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1 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Geltungsbereich

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 230A der Stadt Friesoythe um-
fasst die Flurstiicke Nr. 1 und 2 der Flur 49 sowie die Flurstiicke Nr. 9/1 und 10 der
Flur 26, Gemarkung Friesoythe, nordwestlich des Kreisverkehrsplatzes im Zuge
der Boseler Stral3e (L 831/L 835) am Einmundungspunkt der suddstlichen Entlas-
tungsstral3e von Friesoythe. Am Nordrand bezieht das Gebiet zudem einen Ab-
schnitt des ,Wreesmannsgraben® in den Geltungsbereich mit ein.

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

1.2 Anlass und Erfordernis

Das Plangebiet mit einer Gro3e von ca. 2,5 ha ist derzeit unbebaut. Sudlich
schlie3t sich grol3flachig der Gewerbestandort ,BOoseler Stral3e* an. Die hier aus-
gewiesenen Gewerbeflachen sind inzwischen vollstédndig vergeben und groften-
teils bebaut. Der Stadt liegen jedoch bereits weitere konkrete Nachfragen von Ge-
werbetreibenden zur Ansiedlung vor, z.B. ist fur das vorliegende Gebiet nach der-
zeitigem Stand die Ansiedlung der Raiffeisenwarengenossenschaft vorgesehen.
Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 230, rechtskraftig seit dem 18.2.2018, wur-
de der Ostliche Uberwiegende Teil des Plangebietes (Flurstiicke Nr. 1 und 2) daher
bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen und fir eine Erweiterung des bestehen-
den Gewerbestandortes nach Norden herangezogen.

Die sich konkretisierenden Planungen des 0.g. Vorhabentrégers weisen inzwi-
schen jedoch ein verédndertes Konzept und einen grofReren Flachenbedarf auf. Aus
diesem Grund soll der Bebauungsplan Nr. 230 tberplant und der Geltungsbereich
nach Westen erweitert werden. Die einbezogenen Flachen konnten von der Stadt
bereits erworben werden. Eine hier derzeit noch vorhandene Wohnnutzung wird
aufgegeben, sodass die Flachen fur eine zligige Umsetzung der Planung zur Ver-
figung stehen.

1.3 Stadtebauliche Ziele

Neben der Beriicksichtigung der allgemeinen Planungsgrundsatze gem. 8§ 1 Abs. 5
BauGB wird mit der vorliegenden Bauleitplanung insbesondere folgendes Ziel ver-
folgt:

e Sinnvolle Erweiterung eines vorhandenen Gewerbestandortes unter Beruck-
sichtigung der Belange von Natur und Landschaft und des Immissionsschut-
zes.
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2 Vorgaben

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2005) des Landkreises Cloppen-
burg ist das Plangebiet ohne besondere Darstellung.

Die sudlich angrenzend verlaufende Bdseler Straf3e (L 831 / L 835) und die von
Suden einmiindende Entlastungsstral3e von Friesoythe (Oldenburger Ring —
L 831) sind als Hauptverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung dargestellt.

Am dstlichen Rand des Plangebietes ist die Weiterfiihrung der Entlastungsstralie
bis ndrdlich von Altenoythe als geplante Hauptverkehrsstral3e von regionaler Be-
deutung dargestelit.

Entlang der Nordseite der Boseler Stral3e verlauft eine Fernwasserleitung.

Nordlich des Plangebietes sind die Flachen als Vorsorgegebiet fur Natur und
Landschaft dargestellt.

Eine nordwestlich abschnittsweise angrenzende Waldflache ist als Vorsorgegebiet
fur die Forstwirtschaft dargestellt. GemalR RROP ist ,bei der Bauleitplanung im Zu-
ge der Neuaufstellung von Bebauungsplanen zwischen Baugrenze und Waldrand
ein angemessener Abstand einzuhalten* (RROP D 3.4- 07), wobei konkrete Ab-
standsmalfie in diesem Leitsatz nicht enthalten sind. Lediglich im Erlauterungstext
wird ein Abstand von 50 m genannt.

Aufgrund des bestehenden erheblichen Bedarfs der Stadt an Gewerbeflachen und
da der Stadt derzeit keine anderen Flachen zur Verfiigung stehen, ist vorgesehen,
auch die nordlich angrenzenden Flachen fir eine Gewerbegebietsentwicklung in
Anspruch zu nehmen. Fir eine entsprechende Bauleitplanung (Bebauungsplan
Nr. 233) wurde bereits am 13.09.2017 durch den Verwaltungsausschuss ein Auf-
stellungsbeschluss gefasst. Damit soll diese Waldflache, welche sich im Eigentum
der Stadt befindet, Gberplant werden. Da der Wald im Rahmen dieser Planung zu
ersetzen ist, wirde die Einhaltung eines grol3eren Abstandes im vorliegenden
Plangebiet zu unnétigen Einschréankungen fihren und wird daher nicht bertcksich-
tigt.
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2.2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der stidwestliche Teil des Plangebie-
tes ist im bisher wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt als Gewer-
begebiet dargestellt. Auch die weite-
ren Flachen beidseitig der Boseler
Stral3e sind grof3flachig als gewerbli-
che Bauflache, z.T. bereits weiterge-
hend differenziert als Gewerbe- oder
Industriegebiet, dargestellt.

Diese gewerblichen Bauflachen wer-
den lediglich durch die Béseler Stra-
Re (L 831/L 835) als Hauptverkehrs-
stral3e und die sudostliche Entlas-
tungsstralRe (L 831) von Friesoythe,
welche als geplante Hauptverkehrs-
stral3e dargestellt ist, durchschnitten. _
Die EntlastungsstraRe wurde sudlich des Plangebietes bereits reaI|S|ert und endet
derzeit, wie beschrieben, unmittelbar studdstlich des Plangebietes in einem Kreis-
verkehr mit der Boseler Stral3e.

Im Ostlichen Bereich des vorliegenden Plangebietes ist die Weiterfuhrung der ge-
planten Entlastungsstral3e in Richtung Altenoythe dargestellt, wobei diese Darstel-
lung im nordlichen Bereich des Plangebietes endet. Die Entlastungsstrale ist von
Grunstreifen eingefasst. Schmale Grunflachen begrenzen auch die Gewerbege-
bietsflachen im Norden.

Der nérdliche Randbereich des Plangebietes ist als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Fir den am Nordrand verlaufenden ,Wreesmannsgraben“ wurde die
Kennzeichnung als Gewasser Il. Ordnung nachrichtlich Gbernommen.

Mit der vorliegenden Planung soll der Uberwiegende Teil des Plangebietes als
Gewerbegebiet festgesetzt und durch eine Stral3e, welche am dstlichen Rand des
Plangebietes nach Norden fuhrt sowie eine weitere Stichstral3e nach Westen, er-
schlossen werden. Ob die ErschlieBungsstraRe am 6stlichen Rand zukunftig bis
ndrdlich von Altenoythe weitergefuhrt wird und damit die weitere Funktion einer
Entlastungsstral3e Gbernehmen kann, ist derzeit jedoch noch offen.

Die geplante Gewerbegebietsentwicklung geht damit sowohl im Norden als auch
im Osten Uber die bestehende Gewerbegebietsdarstellung hinaus. Die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes sind jedoch nicht parzellenscharf. Die geplante
Grenzverschiebung zwischen Gewerbegebiet und Grin- bzw. StraRenverkehrsfla-
che ist nur geringfligig und stellt die Grundziige des Flachennutzungsplanes nicht
in Frage.
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2.3 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Der 0Ostliche Teil des Plangebietes ist, wie bereits beschrieben, Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 230, welcher die Flachen als Gewerbegebiet, Stral3enver-
kehrsflache bzw. am Ostrand als Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Bau-
men und Strauchern festsetzt. Als Mal3 der zulassigen Nutzung wurden eine
Grundflachenzahl von 0,8 und eine maximale Gebaudehdhe von 14 m festgesetzt.
Der Bebauungsplan Nr. 230 wurde am 18.02.2018 rechtskraftig, bisher jedoch
noch nicht umgesetzt.

Das Plangebiet wird im Uberwiegenden Bereich noch landwirtschaftlich als Grin-
land genutzt. Im stdwestlichen Bereich befindet sich ein Wohngeb&ude. Am Ost-
rand des Wohngrundsticks verlauft abschnittsweise ein ehem. Grenzgraben. Den
Nordrand bildet der ,Wreesmannsgraben®, ein Gewasser II. Ordnung. Daran
schlieRen sich nach Norden und Nordwesten Uberwiegend land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Nordwestlich des Plangebietes wurde zudem ein
Regenriuckhaltebecken angelegt, welches von Gehdlzen umgeben ist.

Sudlich des Plangebietes verlauft die Boseler Stral3e (L 831/L 835), welche unmit-
telbar studostlich einen Knotenpunkt mit dem Oldenburger Ring (L 831) bildet.

Sudlich der Landesstral3e schlief3t sich der grof3flachige Gewerbestandort ,Boseler
Stral3e" an. Dieser bereits bestehende Gewerbestandort wurde im Rahmen meh-
rerer Bauleitplanverfahren (Bebauungsplane Nr. 39, 58, 139, 142) entwickelt. Die
ausgewiesenen Gewerbegrundstiicke werden bereits fast vollstandig gewerblich
genutzt. Noch vorhandene Freiflachen stellen Erweiterungsflachen der ansassigen
Betriebe dar.

Nordlich der Boseler Stral3e besteht dstlich des Plangebietes eine gemischte Be-
bauung aus Wohngebauden, landwirtschaftlichen Hofstellen und gewerblichen
Nutzungen (Reit- und Fahrvereins Friesoythe, Heizungs- und Sanitarbetrieb).
Westlich der Plangebietsflache befinden sich neben landwirtschaftlich genutzten
Flachen einzelne, im Aul3enbereich gelegene Wohngebaude.

3 Inhalt des Planes

3.1 Planungskonzept

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll im Wesentlichen ein mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 230 bereits ausgewiesenes Gewerbegebiet nach Westen erweitert
werden. Die grundsatzliche Zielsetzung der Stadt in Bezug auf die Art der bauli-
chen Nutzung hat sich nicht geandert. Das Gebiet soll weiterhin der Ansiedlung
der Raiffeisenwarengenossenschaft dienen. Der Betrieb betreibt als Dienstleister
fur die Landwirtschaft an seinem bisherigen Standort auch eine Verkaufsstelle. Mit
der Umsiedlung in das vorliegende Plangebiet soll aul3er der Verkaufsstelle zudem
eine Tankstelle errichtet werden. Diese Anforderungen wurden bereits im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 230 bertcksichtigt. Die im Bebauungsplan Nr. 230 ge-
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troffenen Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung werden da-
her fast vollstandig ibernommen und der Bebauungsplan Nr. 230 wird insgesamt
aufgehoben.

In einem weiteren Bauleitplanverfahren (B.-Plan Nr. 233) wird von der Stadt zudem
bereits die Erweiterung des Gewerbegebietes nach Norden angestrebt.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE)
gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen geméaR § 8 BauNVO
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-
ben.

Fur das Plangebiet wurde, unter Bertcksichtigung der mit dem Bebauungsplan
Nr. 233 derzeit ebenfalls geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes nach Nor-
den, eine schalltechnische Untersuchung nach der DIN 45691 ,Gerauschkontin-
gentierung” durch den TUV Nord erstellt (s. Anlage 2). Das Gewerbegebiet soll
hinsichtlich der Art der Betriebe bzw. deren Emissionsverhalten durch die Festset-
zung von Emissionskontingenten (Lex) gegliedert werden, um den Belang des
Schallschutzes fir die nachstgelegene Wohnbebauung angemessen zu berick-
sichtigen.

Dem Tatbestandmerkmal des Gliederns wird nur Rechnung getragen, wenn das
Baugebiet in einzelne Teilgebiete mit verschieden hohen Emissionskontingenten
zerlegt wird. Die Gliederung kann gemafi3 8 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO dabei auch
fur mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhéltnis zueinander getroffen
werden. Jedoch muss es ein Teilgebiet geben, das mit Emissionskontingenten be-
legt ist, die jeden nach § 8 BauNVO zulassigen Betrieb ermdglichen (BVerwG, Ur-
teil vom 07.12.2017 — 4 CN 7.16).

Nach der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau” (Juli 2002) kann zur Festset-
zung von Schallschutzmal3hahmen von einem flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel von 60 dB (A)/m2 tags/nachts fir ein Gewerbegebiet ausgegangen werden.
Dieser Ansatz gleicher flachenbezogener Schallleistungspegel wird jedoch der
Randbedingung, dass die in der Nachbarschaft einzuhaltenden Immissionsricht-
werte im allgemeinen 15 dB (A) unter den Tagesrichtwerten liegen, nicht gerecht.
Ublicherweise wird fiir ein uneingeschrankt nutzbares Gewerbegebiet daher von
flachenbezogenen Schalleistungspegeln bzw. Emissionskontingenten von

65/50 dB (A)/gm tags/nachts als Mittelwert ausgegangen. D.h. der Tagwert liegt
oberhalb des Emissionsansatzes der DIN 18005 -1, der Nachtwert dagegen darun-
ter. Diese Werte entsprechen jedoch den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005-1 bzw. den Immissionsrichtwerten der TA Larm, die innerhalb eines
Gewerbegebietes angestrebt bzw. eingehalten werden mussen.

Im vorliegenden Fall wird im Plangebiet eine Teilflache mit einem Emissionskon-
tingent von 65/55 dB (A)/gm tags/nachts belegt, sodass im Gebiet aus larmtechni-
scher Sicht eine Flache vorhanden ist, auf der nicht erheblich beléastigende Ge-
werbebetriebe ,aller Art“, wie sie in einem Gewerbegebiet zulassig sind, moglich
sind.
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Betriebswohnungen

In einem Gewerbegebiet konnen gem. 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind, ausnahmsweise zugelassen werden. Trotz der grundsatzlichen
Gleichstellung von Betriebswohnungen mit den anderen Anlagen in einem Gewer-
begebiet kann der Planungsgrundsatz, dass ungesunde Wohnverhaltnisse auch in
einem GE-Gebiet nicht entstehen dirfen, zu einer unterschiedlichen Schutzbedurf-
tigkeit fur diejenigen, die auf dem Nachbargrundstiick nur arbeiten und denjenigen,
die dort auch wohnen, fihren (vgl. Fickert/Fieseler BauNVO, 12. Auflage, § 9

Rn. 9.1).

Das vorliegende Plangebiet soll der Erweiterung des sudlich bereits grof3flachig
vorhandenen Gewerbestandortes dienen. Fur die Flachen liegt der Stadt bereits
eine konkrete Anfrage vor, sie entsprechend gewerblich zu nutzen. Nach Ansicht
der Stadt ist die Zulassung stérempfindlicher Nutzungen (z.B. von Betriebswoh-
nungen), die Betriebe dazu zwingen auf sie Rucksicht zu nehmen, im vorliegenden
Fall nicht sinnvoll, da dies zu zusatzlichen Einschrdnkungen der gewerblichen Nut-
zungen fuhren koénnte.

Zur Sicherung der besseren Nutzungsmaoglichkeiten und um interne Konflikte zu
vermeiden, werden daher im Gewerbegebiet, wie bereits im Bebauungsplan

Nr. 230 vorgesehen, die sonst ausnahmsweise zulassigen Betriebswohnungen auf
der Grundlage von 8 1 (6) BauNVO ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe

Gemal3 § 8 BauNVO sind in einem Gewerbegebiet Gewerbebetriebe aller Art zu-
lassig. Hierbei ist nicht entscheidend, ob in einem solchen Gebiet wirklich derartige
Betriebe vorhanden sind oder sich voraussichtlich ansiedeln werden. Mal3gebend
ist, dass sich solche Betriebe dort ansiedeln kdnnen. Damit sind grundsatzlich
auch Einzelhandelsbetriebe zulassig, sofern sie nicht gemal3 § 11 (3) BauNVO in
ein entsprechendes Sondergebiet gehdren. Aus dieser Rechtssituation kdnnte sich
durch die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelsbetriebe eine Nutzung entwickeln,
die nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Friesoythe entspricht.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt, welches im Jahr 2009 durch die CIMA Bera-
tung, Lubeck erarbeitet wurde, wurde die Zielsetzung formuliert, dass die Ansied-
lung von Einzelhandelsnutzungen, insbesondere solche mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten, aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
oder in sonstigen integrierten bzw. teil-integrierten Lagen restriktiv gehandhabt
werden soll. Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
werden daher im Plangebiet im Grundsatz ausgeschlossen.

Der voéllige Ausschluss von Einzelhandel im Planungsgebiet kdnnte jedoch zu nicht
gewollten Harten fihren, da unter den heutigen Marktbedingungen lebensmittel-
produzierende bzw. —verarbeitende Betriebe aber auch sonstige Gewerbebetriebe,
wie z. B. Tankstellen, zur wirtschaftlichen Existenzsicherung in vielen Fallen kleine
Shops haben. Auch der ansiedelnde Betrieb betreibt als Dienstleister flir die
Landwirtschaft an seinem bisherigen Standort eine Verkaufsstelle (Eisenwaren,

Buro fur Stadtplanung (BP230A_Begr.doc) 27.08.2018



Stadt Friesoythe
Bebauungsplan Nr. 230A - Entwurf - 10

Garten- und Heimtierbedarf, Reitartikel etc.). Mit der Umsiedlung in das vorliegen-
de Plangebiet soll zudem eine Tankstelle errichtet werden.

Im vorliegenden Plangebiet sollen daher, analog zur bereits im Bebauungsplan
Nr. 230 getroffenen Regelung, Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten entsprechend der im Einzelhandelskonzept definierten
.Friesoyther Sortimentsliste“, jedoch nur als zu- und untergeordneter Teil der Be-
triebsflache eines Gewerbebetriebes, zulassig bleiben.

Fur Tankstellenshops sollen ausnahmsweise Verkaufsstellen flr Lebensmittel
(Nahrungs- und Genussmittel), Zeitungen/Zeitschriften und andere untergeordnete
zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente zugelassen werden, wenn die
Verkaufsflache fur diese Sortimente insgesamt nicht mehr als 200 gm umfasst.

Fir sonstige Betriebe werden Verkaufsstellen fur Sportartikel, Sportbekleidung,
Sportschuhe, inkl. Jagdausristung, Reit- und Angelausstattung, Waffen sowie Be-
rufsbekleidung (einschliel3lich Schuhe) auf insgesamt ebenfalls bis zu 200 gm
Verkaufsflache, jedoch gleichfalls nur als Ausnahme, zugelassen.

Nach Auffassung der Stadt ist hierdurch eine Schwachung der zentralen Versor-
gungsbereiche nicht zu erwarten.

Vergnugungsstatten

Gemal § 8 Abs. 3 BauNVO sind in einem Gewerbegebiet auch Vergniigungsstat-
ten ausnahmsweise zulassig. Das vorliegende Plangebiet soll jedoch vorrangig
dem produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbe sowie entsprechenden Dienst-
leistungsbetrieben vorbehalten bleiben. Konkret liegt der Stadt bereits die Anfrage
eines entsprechenden Betriebes zur Ansiedlung vor. Um diese Nutzungsstruktur
sicherzustellen oder einem mit Vergnlgungsstéatten oftmals einhergehenden Ver-
drangungseffekt vorhandener Nutzungen (Trading-down) entgegenzuwirken, sol-
len Vergnuigungsstatten im Plangebiet nicht zulassig sein und werden daher gene-
rell ausgeschlossen.

3.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Plangebiet stellt eine Erweiterung des sudlich der Boseler Stral3e bestehen-
den grol3flachigen Gewerbestandortes dar, welcher im Rahmen mehrerer Bauleit-
planverfahren entwickelt wurde.

Im Bebauungsplan Nr. 230 wurde fiir das Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt. Diese Festsetzung bleibt unverandert und wird auch fir die
Erweiterungsflache tlbernommen. Die Ausschdpfung der héchstzuldssigen GRZ
fur das Plangebiet ist erforderlich, um eine mdglichst optimale Grundstticksnut-
zung zu gewahrleisten. Die Festsetzung der hochstzulassigen GRZ entspricht
auch dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, da durch eine
optimale Ausnutzung bereits in Anspruch genommenen Bodens ein zusatzlicher
Landschaftsverbrauch vermieden wird.

Die Geschosszahl wird mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) wird auf den Wert von 1,2 begrenzt. Diese Festsetzungen ent-

Buro fur Stadtplanung (BP230A_Begr.doc) 27.08.2018



Stadt Friesoythe
Bebauungsplan Nr. 230A - Entwurf - 11

sprechen ebenfalls den bereits im Bebauungsplan Nr. 230 und fir die sudlich ge-
legenen Gewerbeflachen getroffenen Festsetzungen. Die Festsetzungen haben
sich in den angrenzenden Gewerbegebieten als ausreichend erwiesen und werden
daher auch fur das vorliegende Plangebiet als angemessen erachtet.

Um unvertretbare Eingriffe in das Landschaftsbild zu vermeiden, werden maximale
Gebaudehohen festgesetzt. Der im Bebauungsplan Nr. 230 festgesetzte Hochst-
wert von 14 m wird unverandert flr das gesamte Gebiet GUbernommen. Unterer
Bezugspunkt fir die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen ist die Oberkante
der jeweiligen Erschlielungsstral3e in der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper.
Oberer Bezugspunkt ist der First oder bei Gebauden mit einem Flachdach die
Oberkante des Hauptgesimses.

Immissionsschutzanlagen (z.B. Schornsteine und Liuftungsanlagen) und sonstige
untergeordnete Einzelanlagen (z.B. Tirme, Masten und Siloanlagen) sind von der
Hohenbeschrankung ausgenommen. Fir die Funktionsfahigkeit solcher Anlagen
kénnen Hohen von mehr als 14 m nicht nur zweckmafiig sondern sogar notwendig
sein. Fur solche Anlagen war bislang ein Hochstwert von 20 m festgesetzt. Der
Wert wird mit der vorliegenden Planung auf 30 m erhdht, um fir den ansiedelnden
Betrieb einen ausreichenden Spielraum zu schaffen.

Auch Anlagen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen werden, soweit sie
als untergeordnete Nebenanlage am oder auf dem Baukdrper errichtet werden,
von der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe ausgenommen.

3.4 Bauweise und Baugrenzen

Im Gewerbegebiet wird eine Bauweise nicht festgesetzt. Dies bedeutet, dass auch
Baukdrper mit einer LAnge von mehr als 50 m zulassig sind. Weil sich die Baukoér-
per in einem Gewerbegebiet nach den betrieblichen Notwendigkeiten richten sol-
len, brauchen nach Auffassung der Stadt Geb&udeldngen nicht eingeschrankt
werden.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ord-
nung (u.a. ausreichende Sichtverhéltnisse im Bereich der Verkehrsanlagen) ge-
wahrleistet werden, andererseits soll durch die grol3ziigigen tiberbaubaren Berei-
che ein gro3tmdagliches MalR an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung
der Gebaude auf den Grundstiicken ermdglicht werden.

Das Plangebiet befindet sich in Bezug auf die Béseler StralRe (L 831) aulRerhalb
der anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt. Daher ist entlang der L 831 die 20 m — Bau-
verbotszone gem. § 24 (1) NStrG - gemessen vom aul3eren Rand der befestigten,
fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn - einzuhalten. Dadurch erge-
ben sich entlang der L 831 nicht Uberbaubare Grundstticksflachen von 17,5 m
Breite.

Entlang der inneren ErschlieBungsstralRen werden nicht berbaubare Bereiche von
3-5 m fir ausreichend erachtet, um z.B. gute Sichtverhaltnisse fur die Grund-
stickszufahrten zu gewébhrleisten.
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Am westlichen Rand wird der Bauteppich nicht begrenzt, um bei Bedarf einen An-
schluss bzw. eine Fortfihrung in den angrenzenden Gebieten zuzulassen. Der im
westlichen Bereich abschnittsweise verlaufende Graben wurde mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 230 bereits teilweise und wird nun vollstandig Uberplant (s. a. Kap.
3.6.2).

Der am Nordrand verlaufende ,Wreesmannsgraben“ (Gewasser Il. Ordnung)
bleibt, ausgenommen im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralie, als offenes
Gewasser erhalten. Gemal der Satzung der Friesoyther Wasseracht ist zu der
oberen Béschungskante solcher Gewasser mit baulichen Anlagen ein Abstand von
10 m einzuhalten. Die Baugrenze wird daher mit einem entsprechenden Abstand
festgesetzt.

Zudem werden auf den gesamten nicht tberbaubaren Grundstticksflachen auch
Garagen und Nebenanlagen, soweit es sich um Geb&ude handelt, ausgeschlos-
sen. Damit ist der Zweck der Baugrenze, die stral3enbau- sowie wasserrechtlichen
Belange angemessen zu beriicksichtigen, sichergestellt.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Auf grinordnerische Festsetzungen innerhalb des Gewerbegebietes wird verzich-
tet, um eine optimale gewerbliche Nutzung sicherstellen zu kénnen. Eine land-
schaftliche Einbindung nach Norden ist bereits durch die dort derzeit noch an-
schlieiende Waldflache gegeben. Da diese derzeit in einem separaten Bauleit-
planverfahren tGberplant wird, soll in diesem Rahmen am kinftigen Siedlungsrand
eine landschaftsgerechte Eingriinung gewahrleistet werden. Auch nach Westen
hin ist mittelfristig eine Erweiterung des Gewerbegebietes vorgesehen. Ein beson-
derer Bedarf fur eine Mindesteingriinung ergibt sich nur an der Ostseite gegenuber
dem dort anschlieRenden Gelande des Reitvereins. Daher wird dort, wie bereits im
Bebauungsplan Nr. 230 vorgesehen, ein schmaler 3 m breiter Pflanzstreifen be-
ricksichtigt.

3.6 Ver-und Entsorgung

3.6.1 VerkehrserschlieBung

Es ist vorgesehen, ausgehend vom Kreisverkehrsplatz im Zuge der Boseler Stral3e
(L 831), am dstlichen Rand des Plangebietes eine Stichstral3e bis an den Nord-
rand des Plangebietes zu fuhren. Eine weitere StichstralRe soll das Gebiet im zent-
ralen Bereich queren. Die Straf3en sollen bei einer kurz- bzw. mittelfristig vorgese-
henen weiteren Gewerbegebietsentwicklung auch der Erschliel3ung der jeweils
angrenzenden Flachen dienen. Fur Mullfahrzeuge kann bei Bedarf am Nordrand
der Gewerbeflachen ein provisorischer Wendeplatz (Mindestdurchmesser 25 m)
hergestellt werden, welcher bei einer Weiterfihrung der Stral3e wieder entfallen
bzw. verlegt werden kann.
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Das Gebiet befindet sich in Bezug auf die Boseler Stral3e (L 831) aul3erhalb der
anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt. Es gelten somit bisher die Anbaubeschrankun-
gen des § 24 NStrG:

e 20 m — Bauverbotszone gem. 8§ 24 (1) NStrG

e 40 m — Baubeschréankungszone gem. § 24 (2) NStrG
Diese werden wie folgt bertcksichtigt:

e Die sudliche Baugrenze wird entlang der Landesstral3e mit einem entspre-
chenden Abstand von 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der fir den Kraft-
fahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn festgesetzt.

e Entlang der Landesstral3e wird im Gewerbegebiet ein Zu- und Abfahrtsverbot
festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass ein Zugang zu den Gewerbegrund-
sticken nur von Osten uber die geplante ErschlielBungsstralde erfolgen kann.
Mit Rucksicht auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gilt das Zu- und
Abfahrtsverbot auch im Einmindungsbereich der geplanten ErschlieBungs-
stral3e in den Kreisverkehrsplatz.

3.6.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieRung
Gewasser

Am Nordrand des Plangebietes verlauft der ,Wreesmannsgraben®, ein Gewasser
[I. Ordnung und im westlichen Bereich abschnittsweise ein ehemaliger Grenzgra-
ben.

In den ehem. Grenzgraben entwéassern nach diversen UmbaumalRnahmen am
Gewasser sowie der Verdammung eines Durchlasses in der Boseler Stral3e nur
noch Flachen der Stadt. Seitens der Stadt wird der Graben nicht mehr benétigt. Er
wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 230 bereits teilweise und wird vorliegend voll-
standig Uberplant. Da es sich bei diesem Gewasser um eine rein private Anlage
handelt, kommt das Wasserhaushaltsgesetz nicht zur Anwendung. Eine wasser-
rechtliche Genehmigung ist flr die Verfullung des Grabens somit nicht erforderlich.

Der ,Wreesmannsgraben® bleibt im Wesentlichen als offenes Gewasser erhalten.
Lediglich fur die ErschlieBungsstraflie ist eine teilweise Verrohrung erforderlich.
Hierfur ist ein entsprechendes wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.

Entlang dem ,Wreesmannsgraben* ist fur Unterhaltungsarbeiten ein Gewasser-
randstreifen in einer Breite von 5 m vorzusehen, der von jeglichen Einzaunungen,
Bodenablagerungen oder Anpflanzungen freizuhalten ist.

Bauliche Anlagen haben laut Satzung der Friesoyther Wasseracht einen Abstand
von 10 m zur oberen Boschungskante einzuhalten. Dem wird durch die Festset-
zung der nordlichen Baugrenze in einem entsprechenden Abstand und dem Aus-
schluss auch von Garagen und Nebenanlagen innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen Rechnung getragen.
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Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitat kann
durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWV) gewahrleistet
werden.

Loschwasserversorgung

Die fur das Plangebiet erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes werden
nach den einschlagigen technischen Regeln (Arbeitsblatt W 405 des DVGW) und
in Absprache mit der 6rtlichen Feuerwehr erstellt.

Abwasserbeseitiqgung

FiUr das Plangebiet ist eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Eine ord-
nungsgemalfe Schmutzwasserbeseitigung ist damit durch den Anschluss an den
Schmutzwasserkanal gewahrleistet.

Auf eine ordnungsgemalfie Ausbildung der Kanalisation (Abnahme, Einhaltung der
Abwassersatzung) wird geachtet. Soweit erforderlich, wird eine Vorreinigung (OI-
abscheider 0.4.) gefordert. Gegebenenfalls sind besondere Vermeidungsmal3-
nahmen fur gefahrliche Abwasserinhaltsstoffe im Sinne der Indirekteinleiterverord-
nung zu treffen.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass auf den befestigten Aul3enflachen der Betriebs-
grundstticke auch stark verschmutztes Oberflachenwasser anfallt. Mogliche Anfall-
stellen sind z.B. Be- und Entladestellen, Lagerplatze usw.. Derartig verschmutztes
Oberflachenwasser ist der Schmutzwasserkanalisation zuzufihren.

Oberfldchenentwédsserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Flachenver-
siegelung auf den Grundwasserstand moglichst gering gehalten sowie eine Ver-
scharfung der Abflusssituation vermieden werden. Aufgrund der geplanten ge-
werblichen Nutzung der Flachen ist jedoch mit einem hohen Versiegelungsgrad zu
rechnen. Auch zeigen Erfahrungen in den angrenzenden Gewerbegebieten, dass
eine vollstandige Versickerung auf den jeweiligen Flachen nicht gewahrleistet wer-
den kann.

Fur den bestehenden Gewerbestandort wurde deshalb nordwestlich des Plange-
bietes bereits eine Regenrtickhalteanlage realisiert, der das anfallende Oberfla-
chenwasser Uber entsprechende Kanale zugeleitet und damit gedrosselt in die
Vorflut abgeleitet wird.

Bei der Genehmigung des Regenrtckhaltebeckens wurde von einem Versiege-
lungsgrad von 70 % der Gewerbeflachen ausgegangen. Im Bebauungsplan

Nr. 230 ist jedoch eine GRZ von 0,8 festgesetzt, die fur den vorliegenden Bebau-
ungsplan beibehalten wird. Fur zuséatzlich anfallendes Oberflachenwasser ist daher
vor Einleitung des anfallenden Dach- und sonstigen Oberflachenwassers in den
Regenwasserkanal auf den jeweiligen Grundstiicken eine Regenwasserrickhalte-
anlage vorzuschalten, die den Abfluss auf das nattrliche Maf3 drosselt. In diesem
Zuge ist auch eine Abwasserreinigung fir Regenwasser vorzusehen, um zu ver-
hindern, dass von den Gewerbeflachen Schmutzfrachten in den RW-Kanal einge-
bracht werden.
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Bei der Berechnung des erforderlichen Stauraumes ist auch die teilweise Verroh-
rung des ,Wreesmannsgraben® entsprechend zu berlcksichtigen.

Durch die Riuckhaltung und gedrosselte Ableitung des auf den zukinftig versiegel-
ten Flachen anfallenden Oberflachenwassers kdnnen erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Wasser vermieden werden.

Die fur die geplanten wasserwirtschaftlichen Mal3hahmen erforderlichen Unterla-
gen werden derzeit erarbeitet und werden der Unteren Wasserbehdrde vor Ab-
schluss des Verfahrens zur Beurteilung und Genehmigung vorgelegt.

3.6.3 Energieversorgung

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

3.6.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Sat-
zungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Cloppenburg.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgema-
Ren Entsorgung zuzufihren.

4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

4.1.1 Kurzdarstellung des Planinhalts

Entsprechend den Ausfuhrungen in Kap. 1.2 und 3 dient die vorliegende Planung
der Erweiterung eines vorhandenen Gewerbestandortes. Fur die Planung werden
Flachen in einer Gréf3e von ca. 2,55 ha in Anspruch genommen, von denen jedoch
ca. 1,9 ha als Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 230 bereits bislang als Ge-
werbegebiet oder Stral3enverkehrsflache festgesetzt waren. Die Flachen kbnnen
zukUnftig durch Gebaude mit einer H6he von bis zu 14 m bebaut sowie durch La-
ger-, Wege- und Verkehrsflachen bis zu etwa 80 % versiegelt werden. Der wesent-
liche Planinhalt ist in Kap. 3 dargestellt. Auf die Umwelt sind dabei insbesondere
folgende Auswirkungen moglich:

Im Plangebiet ist, aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung, von einer hohen
Beanspruchung der Flachen auszugehen. Durch den hohen Versiegelungsgrad
durch die geplante Bebauung und deren Nebenanlagen kénnen insbesondere auf
die Schutzguter Mensch, Landschaftsbild, Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere er-
hebliche Auswirkungen entstehen.
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Auf das Schutzgut Mensch sind im vorliegenden Fall Umweltauswirkungen im Sin-
ne des § 2 Abs. 4 BauGB durch Gewerbe- und Verkehrslarm sowie Einwirkungen
in das Gebiet durch landwirtschaftliche Betriebe denkbar.

Die im Plangebiet vorgesehene maximale Geb&udehéhe von bis zu 14 m ent-
spricht der bereits im Bebauungsplan Nr. 230 getroffenen Festsetzung und wird
auch fur die Erweiterungsflache tibernommen. Bei dieser Hohenbeschrankung
bleibt eine Einbindung der geplanten Gebaude durch vorhandene und geplante
Geholzstrukturen moglich.

4.1.2 Ziele des Umweltschutzes
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG nennt die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Da-
nach sind Natur und Landschaft so zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie die Viel-
falt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwendung des 8§ 14
(Eingriffe in Natur und Landschaft), des § 15 (Verursacherpflichten, Unzulassigkeit
von Eingriffen) und des § 18 (Verhaltnis zum Baurecht) beriicksichtigt.

Artenschutzrechtliche Bestimmungen des BNatSchG

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote der nationalen Gesetz-
gebung sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert. Hiernach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stoéren; eine erhebliche Storung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstéren.

Nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG gelten unter bestimmten Voraussetzungen Ein-
schrdnkungen der speziellen artenschutzrechtlichen Verbote:
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Fir nach § 15 BNatSchG zul&ssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir
Vorhaben im Sinne des 8§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zulassig sind, gelten flr die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsver-
bote folgende MalRgaben: Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihr-
te Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Verstol3
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene un-
vermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen
der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrten Arten gelten diese Mal3-
gaben entsprechend. Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei
Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen
die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote vor.

Niedersdchsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

Das NAGBNatSchG bezieht sich zum Schutz der wild lebenden Tier- und Pflan-
zenarten, ihrer Lebensstétten und Biotope auf das BNatSchG.

Die rechtlichen Grundlagen zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten sind
in den 88 38 (zum allgemeinen Arten-, Lebensstatten- und Biotopschutz), § 39
(allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) und § 44 (besonders ge-
schutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) des BNatSchG festge-
legt. Danach ist es verboten, ohne verniunftigen Grund Lebensstétten wild leben-
der Tier- und Pflanzenarten zu zerstéren oder sonst erheblich zu beeintrachtigen
oder wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen, zu fangen, zu verletzen oder zu
toten.

Die Naturschutzbehorde fihrt ein Verzeichnis der im Sinne der 88 23 bis 26 und
88 28 bis 30 BNatSchG geschiitzten Teile von Natur und Landschatft, einschliel3-
lich der Wallhecken im Sinne von § 22 Abs. 3 Satz 1 NAGBNatSchG, der Flachen
im Sinne von 8§ 22 Abs. 4 Satz 1 und der gesetzlich geschitzten Biotope im Sinne
des § 24 Abs. 2 NAGBNatSchG sowie der Natura 2000-Gebiete in ihrem Bereich.

Das Plangebiet ist nicht als schutzwtirdiger oder nach dem BNatSchG geschutzter
Bereich gekennzeichnet.

Landschaftsrahmenplan (LRP) nach § 10 BNatSchG

Im Landschaftsrahmenplan werden gem. § 10 BNatSchG die tberdrtlichen konkre-
tisierten Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege fir Teile des Landes dargestellt. Dabei sind die Ziele der Raumord-
nung zu beachten sowie die Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raum-
ordnung zu berticksichtigen. Landschaftsrahmenplane sind fur alle Teile des Lan-
des aufzustellen. Gemald 8 3 NAGBNatSchG ist die Naturschutzbehdrde fir die
Aufstellung des Landschaftsrahmenplanes zustandig.
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Gemal Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cloppenburg (1998) ist
der nordwestliche Teil des Plangebietes Bestandteil eines sich weiter nordwestlich
und nordostlich erstreckenden Bereichs, der in der Karte 7 als Heckenlandschaft
und geholzreiches Kulturland dargestellt ist. Gemal der Karte 9 liegt dieser nord-
westliche Teil der Plangebietsflache am Rande des als landschaftsschutzwirdiger
Bereich ,Schlingshéhe” dargestellten und als kleinrdumig strukturierte Kulturland-
schaft beschriebenen groRraumigeren Bereichs. Bruch- und Auewalder, Grinland-
flachen, Wallhecken und Hecken und eine kleine Niederung gliedern diesen Be-
reich. In der Malinahmenkarte des LRP sind weder flr das Plangebiet selbst, noch
fur die angrenzenden Flachen MalRnahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft dargestellt. In Bezug auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes ist der Plangebietsbereich mit der Wertstufe 3 (eingeschrankt) gekennzeichnet.

Naturschutzrechtliche Vorgaben sowie schutzwirdige Bereiche sind fur das Plan-
gebiet und die angrenzenden Bereiche nicht ausgewiesen.

Die Aussagen des LRP werden bei der vorliegenden Planung berticksichtigt.
Landschaftsplan (LP) nach 8§ 11 BNatSchG

Die fur die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege werden auf der Grundlage des Land-
schaftsrahmenplanes im Landschaftsplan dargestellt. Der Landschaftsplan enthalt
Angaben Uber den vorhandenen und den zu erwartenden Zustand von Natur und
Landschaft, die konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, die Beurteilung des vorhandenen und zu erwartenden Zustands von Natur und
Landschaft und die Erfordernisse und Mal3hahmen zur Umsetzung der konkreti-
sierten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

In der Malinahmenkarte des Landschaftsplanes der Stadt Friesoythe sind fir den
Bereich des Plangebietes keine Ziele oder Malinahmen dargestellt.

FEH- und Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder angrenzend zu einem Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) oder einem EU-Vogelschutz-gebiet.
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke solcher Gebiete sind da-
her nicht vorhanden. Eine Uberpriifung der Vertraglichkeit gem. § 34 (1)
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind raumbedeutsame Pla-
nungen und Mal3nahmen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete so-
wie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.
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Gewerbliche Larmimmissionen

Mafgeblich fur die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN
18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® (Stand: Juli 2002). Im vorliegenden Fall ge-
hen von der geplanten Gewerbegebietsnutzung Immissionen aus. Dartber hinaus
sind im Plangebiet Larmbelastungen durch die Boseler Straf3e (L 831), denkbar.
Im Beiblatt 1 der DIN 18005-1 sind bezogen auf Gewerbe- und Verkehrslarm Ori-
entierungswerte genannt, die bei der Planung anzustreben sind.

Orientierungswerte der DIN 18005-1

Gewerbe- Mischgebiet / | Allgemeines Wohn-
gebiet Aul3enbereich gebiet

Tags 65 dB(A) 60 dB(A) 55 dB (A)

Nachts
(Verkehr / Gewerbe) | 55 /50 dB (A) | 50 /45 dB (A) 45/40 dB (A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 sind nicht als Grenz-
werte definiert._ Bezogen auf Anlagen i.S.d. BImSchG entsprechen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 den Richtwerten in der technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm).

Die fur Verkehr anzustrebenden Orientierungswerte kénnen in belasteten Berei-
chen, insbesondere bei vorhandener Bebauung und bestehenden Verkehrswegen,
oft nicht eingehalten werden. Die genannten Orientierungswerte sind daher im
Rahmen der Bauleitplanung einer Abwagung zuganglich. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat in seinen Entscheidungen vom 18.12.1990 und vom 22.03.2007
ausgefuhrt, dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte das Ergebnis einer
gerechten Abwagung sein kann (vgl. BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990 -
4N6.88 - UPR 1991, S. 151 und Urteil vom 22.03.2007 - 4CN2.06 - UPR 2007,
S. 304). Auch die TA Larm berucksichtigt unter Kap. 6.7 Gemengelagen, bei de-
nen Zwischenwerte gebildet werden kdnnen, die jedoch die Mischgebietswerte
nicht tberschreiten sollen.

Zusatzlich werden in der DIN 18005-1 Hinweise fur die Abwagung gegeben. Dazu
zahlt folgende Aussage: ,Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadte-
baulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichtiger Pla-
nungsgrundsatz neben anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung
Uuberkommener Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwagung kann in bestimmten
Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten - zu
einer entsprechenden Zurtckstellung des Schallschutzes fuhren.*

Verkehrslarm (Vorsorgewerte)

Hinsichtlich des Verkehrslarms finden sich Bewertungsmalstabe neben der DIN
18005-1 auch in der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV vom
12.06.1990). Die Verordnung gilt unmittelbar jedoch nur fiir den Neubau oder die
wesentliche Anderung von Verkehrswegen. In ihr sind folgende Immissionsgrenz-
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werte (IGW) genannt, die nach der Verkehrslarmschutzrichtlinie 1997 als Werte
der ,Larmvorsorge*“ zu verstehen sind:

Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fir Verkehr
Gewerbe- und Industriegebiete
tags 69 dB(A)

nachts 59 dB(A)

Landwirtschaftliche Immissionen

Nach dem gemeinschaftlichen Runderlass d. MU, d. MS, d. ML u.d. MW v.
23.07.2009 (veroffentlicht im Nds. Mbl. Nr. 36/2009) ist fur den Bereich der Land-
wirtschaft zunachst die TA-Luft sowie die jeweils mal3gebliche VDI-Richtlinie* an-
zuwenden. Nur sofern sich damit Probleme nicht I6sen lassen, kommen die weite-
ren Verfahrensschritte nach der aktuellen Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL,
Stand 2008) zur Anwendung.

Die GIRL 2008 enthélt fur verschiedene Baugebietsarten Richtwerte zur Beurtei-
lung einer im Regelfall erheblichen Belastigung gemali § 3 Abs. 1 BImSchG. Der
GIRL-Richtwert fur Gewerbe- und Industriegebiete betragt eine Geruchseinheit
(GE) pro cbm Luft (erkennbarer Geruch) an bis zu 15 % der Jahresstunden (Im-
missionswert IW = 0,15).

In den Auslegungshinweisen zu Nr. 5 der GIRL 2008 wird ausgefiihrt, dass im be-
grundeten Einzelfall eine Abweichung von den Immissionswerten in gewissem
Rahmen maoglich ist.

Sonstige Immissionen

Schadliche Umwelteinwirkungen wie z.B. Geruch, Larm, Luftverunreinigungen, Er-
schitterungen, Licht und Warme, sind zu bertcksichtigen, wenn sie gemanR § 3
Abs. 1 BImSchG nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft herbeizufihren.

Sind bezuglich der Luftqualitat mafl3gebliche Werte, insbesondere die der

22. BImSchV, Uberschritten, sind Luftreinhalteplane zu erstellen. In Gebieten, in
denen kein Luftreinhalteplan erstellt wurde oder erforderlich ist, ist der Erhalt der
bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu bertiicksichtigen (8§ 1a (6) Nr. 7 h BauGB).

! Die friiheren VDI-Richtlinien 3471 bis 3474 (Emissionsminderung fur unterschiedliche Tierarten)
wurden zwischenzeitlich durch die VDI-Richtlinie 3894 ,Emissionen und Immissionen aus Tierhal-
tungsanlagen®, Blatt 1 und 2, Sept. 2011, ersetzt.
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4.2 Bestandsaufnahme

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

4.2.1 Beschreibung der bestehenden Nutzungsstruktur
(Schutzgut Mensch)

4.2.1.1 Wohn-und Arbeitsumfeld (Gebietsart) / Schutzbedurftigkeit

Eine kartographische Darstellung der vorhandenen Nutzungssituation erfolgt in der
Anlage 1, eine Beschreibung ist auch in Kap. 2.3 zu finden.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 230
bereits als Gewerbegebiet bzw. StralRenverkehrsflache festgesetzt. Mit der vorlie-
genden Planung soll das Gewerbegebiet nach Westen erweitert werden, um den
sich konkretisierenden Planungen des ansiedelnden Betriebes Rechnung zu tra-
gen. Wenngleich gewerbliche Nutzungen in der Regel weniger stéranfallig sind als
Nutzungen in Wohn- oder Mischgebieten, sind die einwirkenden Verkehrsimmissi-
onen auch im geplanten Gewerbegebiet in Bezug auf schutzwirdige Blrordume
oder sonstige Aufenthaltsrdume bei der Planung zu beriicksichtigen. Schutzwurdi-
ge Betriebswohnungen sollen im Gebiet jedoch nicht entstehen.

Das Plangebiet ist zum Teil bereits von Bebauung umgeben. Sidlich der Boseler
Stral3e haben sich innerhalb ausgewiesener Industrie- und Gewerbegebiete ge-
werbliche Nutzungen angesiedelt. Die z.T. realisierten Betriebswohnungen haben
die in einem Gewerbegebiet zulassigen Immissionen hinzunehmen.

Westlich des Plangebietes befinden sich im Au3enbereich gelegene Wohngebau-
de. Ostlich grenzt eine gemischt genutzte Bebauung (Wohnhaus, Reit- und Fahr-
verein, Heizungs- und Sanitarbetrieb) an. Diese Nutzungen stellen die mal3gebli-
che benachbarte Bebauung dar, auf die sich das geplante Gewerbegebiet auswir-
ken kann.

4.2.1.2 Immissionssituation

4.2.1.2.1 Bestehende Gewerbelarmsituation sowie planerische
Vorbelastung

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 230 wurde fir die dstlichen Flachen des
Plangebietes durch den TUV Nord mit Datum vom 24.08.2017 eine schalltechni-
sche Berechnung durchgefiihrt, um die Auswirkungen der Planung auf die nachst-
gelegene Wohnbebauung zu Uberprtfen.

In dem schalltechnischen Gutachten des TUV-Nord wurde zunachst die Vorbelas-
tung durch die sudlich der Boseler Stral3e bereits vorhandenen Industrie- und Ge-
werbegebiete bzw. durch gewerbliche Anlagen ermittelt. Neben den unmittelbar
westlich und 6stlich angrenzenden Wohngebauden wurden zwei weitere Wohnge-
baude westlich des Plangebietes und ein nérdlich am Boseler Kirchweg gelegenes
Wohngebaude als mal3gebliche Immissionsorte berticksichtigt (10 01-05).
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Grundlage der Berechnungen waren fur die stdlich angrenzenden Gewerbefla-
chen die im Bebauungsplan Nr. 139 fur das jeweilige Baugebiet festgesetzten fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel (s. Anlage 1) unter Beachtung der Vorgaben
nach dem alternativen Verfahren gemafn Nr. 7.3.2 der DIN ISO 9613-2 ,Dampfung
des Schalls bei der Ausbreitung im Freien®, Ausgabe Okt. 1999. Fir das sudwest-
lich gelegene Kabelwerk, dessen Betriebsflache im Bebauungsplan Nr. 58 als In-
dustriegebiet bzw. eingeschrénktes Industriegebiet ausgewiesen wurde, wurden
keine max. zulassigen Schallemissionskontingente festgesetzt. Fir das Kabelwerk
wurde daher tagsiber eine uneingeschrankte Nutzung des Betriebsgelandes zu-
grunde gelegt. Fur die Nachtzeit wurden Annahmen auf Grundlage der Aufteilung
des Betriebsgeléandes und den grundsatzlichen Nutzungsmadglichkeiten, die sich
aus der jeweiligen Gebietsfestsetzung (GI, Gle) und der Berticksichtigung des
Schutzanspruchs der vorhandenen Wohnbebauung ergeben, angesetzt (worst-
case-Ansatz). Dabei wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte unter diesen
Bedingungen an den 10 01-03 wahrend der Nachtzeit bereits im Wesentlichen
ausgeschopft werden.

Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass die berechneten Werte Summenwerte dar-
stellen, welche nur erreicht werden, wenn alle Betriebe am bestehenden Gewer-
bestandort gleichzeitig die zugebilligten Larmkontingente vollstdndig ausnutzen.
Dieser Lastfall ist jedoch als selten einzustufen, da viele Betriebe das Kontingent
nicht voll oder nur zu Spitzenzeiten und daher oft zeitlich versetzt ausnutzen. Im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 230 wurde zudem darauf hingewiesen, dass
auch die fur das Kabelwerk angenommenen Schallemissionsansétze die tatsach-
lich hervorgerufenen Schallemissionen tberschatzen.

Aufgrund der Vorbelastung wurden bei der Ermittlung der im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 230 zulassigen Emissionskontingente (Lgk) folgende Mafigaben
zugrunde gelegt:

e Beiden Immissionsorten, an denen der maf3gebliche Immissionsrichtwert
(IRW) bereits ausgeschopft ist, muss die Zusatzbelastung den IRW um mind.
10 dB (A) unterschreiten. Bei der Bewertung dieser Zusatzbelastung ist auch
zu berticksichtigen, dass die Vorbelastung aus dem bestehenden Gewerbe-
standort und die Zusatzbelastung aus dem vorliegenden Plangebiet auf unter-
schiedliche Hausfassaden einwirken.

Bei einer Unterschreitung um 10 dB (A) befinden sich die Immissionspunkte
nach der TA Larm bereits nicht mehr im schalltechnischen Einwirkungsbereich
der Anlage. Damit ist sichergestellt, dass sich aus der Zusatzbelastung aus
dem Plangebiet keine nachteiligen Auswirkungen fiir die Wohnbebauung erge-
ben.

e An den Ubrigen Immissionsorten muss die Gesamtbelastung (Summe aus Vor-
belastung und Zusatzbelastung) die Immissionsrichtwerte einhalten.

Die Berechnungen des Larmgutachtens ergaben, dass diese Bedingungen bei
Festsetzung gestaffelter Emissionskontingente von

65/52 dB (A) fur die nordliche Teilflache und
58/38 dB (A) fur die sudliche Teilflache
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an allen maf3geblichen Immissionsorten eingehalten werden kdnnen.

Mit der vorliegenden Planung wird das mit dem Bebauungsplan Nr. 230 ausgewie-
sene Gewerbegebiet nach Westen erweitert. Mit der Erweiterungsflache wird ein
fur die Emissionsmadglichkeiten des Gewerbegebietes mafigebliches Wohngebau-
de (BoOseler Stral3e Nr. 15, bisher Immissionsort 10 03) Gberplant und entféllt.
Dadurch ergeben sich auch auf den bereits ausgewiesenen Gewerbeflachen des
Bebauungsplanes Nr. 230 neue Mdglichkeiten der Emissionskontingentierung,
weshalb die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 230 vollstandig einbezogen und
Uberplant werden.

Daher wurde der TUV-Nord mit einer Aktualisierung seiner larmtechnischen Unter-
suchung nach der DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” (Ausgabe Dez. 2006)
beauftragt (s. Anlage 2). Die Untersuchung sollte die zuldssigen Schallemissions-
kontingente im Plangebiet im Hinblick auf die geplanten Nutzungen optimieren
und, unter Berucksichtigung der mit dem Bebauungsplan Nr. 233 bereits geplanten
Erweiterung des Gewerbestandortes nach Norden, eine sinnvolle Gliederung des
Gebietes hinsichtlich der Emissionsmaoglichkeiten erarbeiten (s. Kap. 5.3.1.1).

4.2.1.2.2 Verkehrsimmissionen

Im Rahmen des Larmgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 230 wurde durch den
TUV Nord auch die im Gebiet zu erwartende Verkehrslarmsituation durch die Bo-
seler Stral3e und den Oldenburger Ring (L 831) ermittelt. Die durchgefiihrten Be-
rechnungen haben weiterhin Gultigkeit, sodass die Ergebnisse unverandert fur das
vorliegende Plangebiet ibernommen werden kdnnen. Die damalige Berechnung
wurde in das aktualisierte Gutachten informativ aufgenommen (s. Anlage 2).

Das Gutachten legt dabei die Prognosezahlen fir 2015 aus dem Verkehrsentwick-
lungsplan (VEP) 2004 der Stadt zugrunde. Darauf basierend wurde ftir das Hori-
zontjahr 2032 ein pauschaler Verkehrsmengenzuwachs von 1 % pro Jahr bertck-
sichtigt.

Fur die geplante Erschliel3ungsstral3e wurde eine vergleichbare Verkehrsmenge
wie auf den ErschlieBungsstral3en im benachbarten Gewerbestandort zugrunde
gelegt. Da es im Kreisverkehr suddstlich des Plangebietes keine Geschwindig-
keitsbegrenzung gibt, wurde insgesamt von einer zulassigen Geschwindigkeit von
80 km/h ausgegangen. Tatséchlich ist im Kreisverkehr und im Ein- und Ausfahrts-
bereich von geringeren gefahrenen Geschwindigkeiten auszugehen. Damit wurde
auch hier ein sicherer Ansatz gewahlt (Worst-case-Betrachtung).

Das Plangebiet soll als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Im Beiblatt 1 der DIN
18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® (Juni 2002) sind, bezogen auf Verkehrslarm,
Orientierungswerte genannt, die bei der Planung anzustreben sind. Diese betragen
fur ein Gewerbegebiet 65 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts.

Nach den Berechnungen werden die Orientierungswerte fiir ein Gewerbegebiet
unter der Annahme einer ungehinderten Schallausbreitung im stdlichen Bereich
des Plangebietes um bis zu 7 dB A) Uberschritten.
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4.2.1.2.3 Geruchsimmissionen der Landwirtschaft

Ostlich des Plangebietes grenzen die Gebaude und Anlagen des ,Reit- und Fahr-
verein Friesoythe® an, welcher dort eine Reithalle betreibt und auch Pferde hélt.
Aufgrund des nur geringen Umfangs der Pferdehaltung (ca. 20-25 Pferde) ist das
Storpotenzial dieser Nutzung jedoch relativ gering. Auf der daran 6stlich angren-
zenden landwirtschaftlichen Hofstelle wird keine Tierhaltung betrieben.

Nach den friheren VDI-Richtlinien fir den Bereich der Landwirtschaft (3471 und
3472) lagen fur die Rinderhaltung sogenannte Umrechnungstabellen vor. Wirde
man diese Umrechnungstabellen fur Gro3vieheinheiten auch fur die Pferdehaltung
zugrunde legen, ergdben sich fur Betriebe mit ca. 40 Pferden theoretisch relevante
Emissionsradien von etwa 100 m, die zu einem allgemeinen Wohngebiet und von
etwa 50 m (halber Immissionsradius), die zu einem Dorfgebiet eingehalten werden
sollten. Fur ein Gewerbegebiet gilt gemaR GIRL ein vergleichbarer Schutzan-
spruch wie fur ein Dorfgebiet. Bei nur etwa der Halfte der Tierzahlen, wie vorlie-
gend gegeben, reduzieren sich die erforderlichen Abstanden entsprechend.

Der Bauteppich im vorliegenden Plangebiet bleibt nach Osten hin unverandert und
halt damit zu der Stallanlage wie bisher (Bebauungsplan Nr. 230) Abstande von
ca. 30-40 m ein. Weitere dstlich bzw. norddstlich gelegene landwirtschaftliche Be-
triebe mit Tierhaltung halten zum Plangebiet bereits Abstande von 400-500 m ein.
Da sich das Plangebiet zu diesen Betrieben zudem aul3erhalb der Hauptwindrich-
tung befindet, sind erhebliche Geruchsimmissionen im Plangebiet nicht zu erwar-
ten.

Im Ubrigen wurden die siidlich der Boseler StralRe gelegenen Flachen bereits im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 139 als Gewerbegebiet ausgewiesen. Bei der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes im Jahr 2000 war die Tierhaltung auf dem
Gelande des Reit- und Fahrvereins ebenfalls zu beriicksichtigen. Auch dstlich des
Reit- und Fahrvereins bzw. der landwirtschaftlichen Hofstelle schliel3t sich mit ei-
nem Heizungs- und Sanitarbetrieb eine gewerbliche Nutzung an. Der Umfang der
maoglichen Tierhaltung wird somit bereits durch die vorhandenen Nutzungen be-
grenzt. Durch die vorliegende Planung wird diese Situation nicht wesentlich oder
grundsétzlich geéndert.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinengerau-
sche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen von
Guille sind denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemaéaRer Landwirtschaft
nicht vermeiden. Sie sind im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzu-
nehmen.

4.2.1.2.4 Sonstige Immissionen

Im Umfeld des Plangebietes sind keine sonstigen Anlagen (z.B. Sportanlagen)
vorhanden, deren Auswirkungen oder deren Belange zu beachten sind. Es sind im
Plangebiet daher keine Beeintrachtigungen im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢
BauGB, die von potenziell stdrenden Anlagen ausgehen kdnnten, zu erwarten.
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4.2.1.3 Erholungsfunktion

Das Plangebiet wird fast vollstandig landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Im
sudwestlichen Bereich wird eine Teilflache wohnbaulich genutzt. Aufgrund dieser
Nutzungen und der Lage des Gebietes an einer Landesstral3e und angrenzend an
den bestehenden Gewerbestandort, ist die Naherholungsfunktion des Gebietes
von nur geringer Bedeutung. Die Umgebung wird bereits derzeit durch die vorhan-
denen gewerblichen Nutzungen gepréagt (Visuelle Beeintrachtigungen) und ist in
Bezug auf mogliche Immissionen (Larm, Staub) vorbelastet.

4.2.2 Beschreibung von Natur und Landschaft

4.2.2.1 Naturraum

Das Plangebiet gehort zur Haupteinheit der Hunte—Leda—Moorniederung und zur
naturrdumlichen Untereinheit der Esterweger Geestinseln.

Bei den Esterweger Geestinseln handelt es sich um ein Durchdringungsgebiet von
Moor und Geest, gepragt von einem mannigfaltigen Wechsel von Geestinseln,
Talsandplatten und Flachmooren.

Die kennzeichnenden Elemente im Landschaftsgefiige sind:

1. die sandigen Grundmoréaneninseln mit Resten naturlicher Stieleichen-
Birkenwalder (Ubergange zu Buchen-Traubeneichenwaldern) auf maRig bis stark
podsolierten Bdden, die jedoch Uberwiegend lange Zeit verheidet waren und dem-
entsprechend z.T. extreme Heidepodsole bergen. Heute vorherrschendes Acker-
baugebiet — z.T. auf alten Eschbdden- und seit alters her bevorzugte Siedlungsla-
ge zwischen Mooren und Niederungen.

2. Talsandplatten mit vorwiegend vom Grundwasser beeinflussten stark podsolier-
ten Boden und feuchten Heidepodsolen, deren natirliche feuchte Stieleichen-
Birkenwalder fast vollkommen verschwunden sind und lange Zeit durch ausge-
dehnte Heideflachen ersetzt waren. Im Gegensatz zu den Geestinseln handelt es
sich um junges Ackerbaugebiet mit zerstreuten, selten zu lockeren Ortschaften zu-
sammengeschlossenen Einzelgehoften.

3. Flachmoore auf besonders grundwassernahen Teilen der Talsandplatten oder
in schmalen Niederungen mit Erlenbruchwald-Standorten, die heute in Grinland
umgewandelt sind.

4. Hochmoore, die gréf3tenteils entwassert und kultiviert, mittlerweile unter Grin-
landnutzung stehen.

(Quelle: Sophie Meisel: Geographische Landesaufnahme M 1 : 200.000, Naturraumliche Gliederung Deutsch-
lands; Die naturraumlichen Einheiten auf Blatt 54/55, Oldenburg / Emden, 1962)
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4.2.2.2 Landschaftsbild / Ortsbild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes wird in erster Linie durch die
randlich vorhandenen Gehdlzstrukturen und durch die Verkehrsflache der Boseler
Stral3e (L 831), insbesondere den vorhandenen Kreisverkehrsplatz sidostlich der
Plangebietsflache, bestimmt.

Die Plangebietsflache wird zum gréf3ten Teil durch Grinlandflachen, die randlich
von unterschiedlichen Gehdlzstrukturen eingefasst sind, gebildet. Die Grinlandfla-
chen werden intensiv als Mahwiese bzw. als Pferdeweide genutzt. Im stidwestli-
chen Bereich des Plangebietes ist ein Wohngrundstick vorhanden, das zum Grin-
land hin durch Straucher und Obstbaume eingebunden ist. Am sudlichen Rand,
zur Boseler Stral3e hin, wird die Plangebietsflache auf einem Teilabschnitt durch
ein Brombeer-Brennnessel-Gestriipp abgegrenzt. Das Wohngrundsttick wird zur
Stral3e durch eine Hecke aus Koniferen abgegrenzt. Nordlich hinter dem Wohn-
grundstuck ist die Pferdeweide, die westlich an ein Regenrickhaltebecken an-
grenzt, von standortgerechten Gehdlzstrukturen umgeben ist. Am nérdlichen Rand
des Plangebietes verlauft der Wreesmannsgraben, der im Geltungsbereich von ei-
ner Strauchhecke begleitet wird. Nordlich vom Wreesmannsgraben schliel3en sich
ein Waldbestand und intensiv genutzte Griinlandflache an. Am 6stlichen Rand,
zwischen der Plangebietsflache und dem sich unmittelbar dstlich anschlie3enden
Gelande des Reit- und Fahrvereins Friesoythe befinden sich Gehdlzstrukturen, die
sich im Wesentlichen aus nicht standortgerechten Kiefern und Fichten zusammen-
setzen. Die ebenfalls hier vorhandenen Einzelbaume in Form von Kastanien, Bir-
ke, Ahorn und Esche werden erhalten und durch eine standortgerechte Neuan-
pflanzung erganzt.

Weiter in dstliche und stdostliche Richtung schliel3en sich Gewerbegebietsflachen
an. Die Flachen sudlich des Plangebietes, sudlich der Boseler Stral3e stellen sich
als Waldflache, Grunlandflachen und nach Westen hin ebenfalls als Gewerbege-
bietsflachen dar.

4.2.2.3 Boden / Wasserhaushalt / Altlasten
a) Boden

Gemal} Kartenserver des LBEG (Bodenubersichtskarte 1 : 50.000) ist im Gberwie-
genden Bereich des Plangebietes als Bodentyp ein Gley vorhanden. Im dulRersten
nordostlichen Bereich ist in einem kleinen Teilbereich der Pseudogley-Gley als
Bodentyp vorherrschend.

Der Bodentyp Gley ist ein typischer Grunlandstandort und zeichnet sich aus durch
ein geringes Ertragspotential, ein geringes Wasser- und Nahrstoffspeichervermo-
gen und eine mittlere kapillare Aufstiegsrate aus dem Grundwasser. Der Gley ist
im Frahjahr z.T. zu nass und besitzt dadurch eine schlechte Durchluftung und Er-
warmung. Er ist weniger verdichtungsempfindlich und auswaschungsgefahrdet ge-
genuber Nahr- und Schadstoffen.

(Quelle: www.Ibeg.niedersachsen.de)
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b) Wasserhaushalt

Innerhalb und angrenzend zum Plangebiet befinden sich keine natirlich entstan-
denen Oberflachengewasser.

Gemal} Kartenserver des LBEG (Hydrogeologische Karte von Niedersachsen
1:200.000) liegt im Bereich des Plangebietes eine Grundwasserneubildungsrate
von 201 — 250 mm im Jahr vor. Das Schutzpotenzial gilt aufgrund der Beschaffen-
heit der anstehenden Gesteine und ihrer Machtigkeit im Hinblick auf ihr Vermdgen,
den oberen Grundwasserleiter vor der Befrachtung mit potenziellen Schadstoffen
zu schitzen, als ,hoch®. Das Grundwasser gilt dort als gut geschutzt, wo gering
durchlassige Deckschichten tber dem Grundwasser die Versickerung behindern
und wo grol3e Flurabstdnde zwischen Geldnde und Grundwasseroberflache eine
lange Verweilzeit begunstigen.

(Quelle: www.Ibeg.niedersachsen.de)

c) Altlasten

Der Stadt liegen zurzeit keine Hinweise oder Erkenntnisse vor, dass sich im Gel-
tungsbereich des Plangebietes und der Umgebung Boden befinden, die erheblich
mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind.

4224 Klima/ Luft

Das Plangebiet liegt klimatisch in der maritimen Flachlandregion und ist der
grundwassernahen, ebenen Geest zuzuordnen. Mittlere Jahresniederschlage von
durchschnittlich 650 - 800 mm sind zu erwarten. Die relative Luftfeuchte liegt im
Mittel bei 83%. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist etwa 8.5°C, bei mittleren
Jahrestemperaturschwankungen von 15.8°C.

Die klimatische Wasserbilanz weist einen Uberschuss von 300 - 400 mm im Jahr
auf, wobei ein Defizit im Sommerhalbjahr besteht. Die mittlere Vegetationszeit von
etwa 225 Tagen ist relativ lang.

(Quelle: Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen; Bodenkundliche Standortkarte,
M. 1 : 200.000, Blatt Oldenburg, 1977)

4.2.2.5 Arten und Lebensgemeinschaften
Heutige potenziell nattirliche Vegetation (PNV)

Nach der Karte der potenziell nattirlichen Vegetationslandschaften Nieder-
sachsens auf der Grundlage der Bodenubersichtskarte (1:50.000) wurde sich der
Bereich des Plangebietes bei einer vom Menschen unbeeinflussten Entwicklung
zu einem Drahtschmielen-Buchenwald des Tieflandes mit Ubergangen zum Flat-
tergras-Buchenwald entwickeln.
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Als Baumarten der Sukzessionsphasen oder Begleiter der von der Rotbuche do-
minierten Schlussgesellschaften kamen Hangebirke, Hainbuche, Esche, Zitterpap-
pel, Vogel-Kirsche, Traubeneiche, Stieleiche, Eberesche und Winterlinde natirli-
cherweise im Plangebiet vor.

(Quelle: Heutige potenzielle natiirliche Vegetationslandschaften Niedersachsens auf Basis der Bodenkundli-
chen Ubersichtskarte 1 : 50.000, Inform.d. Naturschutz Niedersachsen 2003)

Biotoptypen

Die Bestandsaufnahmen erfolgten im August 2017 und 2018 auf Grundlage des
KartierschlUssels fur Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 2016). Der jewei-
lige Biotopcode ist analog dem Kartierschliissel. Eine kartographische Darstellung
erfolgt in der Anlage 3.

Da der Bebauungsplan Nr. 230 bislang noch nicht realisiert wurde und im Rah-
men der vorliegenden Planung aufgehoben wird, orientiert sich die nachfolgende
Bestandsaufnahme an den heutigen Gegebenheiten.

Artenarmes Intensivgrinland (Gl)

Das Plangebiet stellt sich zum grof3en Teil als Grunlandflache dar und wird als
Méahwiese bzw. in Teilen intensiv als Pferdeweide genutzt. Das Grinland wird von
nahrstoffbedurftigen SilRgrasern dominiert und regelméafig gemaht. Als krautige
Pflanzen sind Léwenzahn, Wiesenkndterich und Ampfer auf den Flachen vertre-
ten. Das Grunland wird zusammengefasst als intensiv genutztes Grinland be-
trachtet und gemaf dem Stadtetagmodell dem Wertfaktor 2 WF zugeordnet.

Nahrstoffreicher Graben (FGR)

Am westlichen und am nordlichen Rand des Plangebietes verlaufen Graben, die
im Regelprofil ausgebaut sind. Die Boschungsflachen des westlichen Grabens
sind grasreich und gehdlzfrei. Zur Zeit der Bestandsaufnahme im August 2017 ist
der Graben wasserfihrend, im August 2018 fuhrt der Graben kein Wasser. Dieser
Graben wird als kiunftige Gewerbeflache tberplant.

Beim nordlichen Graben handelt es sich um den Wreesmannsgraben, ein Gewas-
ser Il. Ordnung. Dieser Graben ist im westlichen Abschnitt aufgrund der nérdlich
und sudlich angrenzend vorhandenen Gehdlzstrukturen nahezu krautfrei. Im ostli-
chen Abschnitt stellt er sich, wie auch der westliche Graben, mit grasreichen und
geholzfreien Boschungsflachen dar. Dieser Graben ist zur Zeit der Bestandsauf-
nahme im August 2017 wasserfihrend. Der Wreesmannsgraben wird mit einem

5 m breiten Gewasserrandstreifen nachrichtlich im Bebauungsplan tibernommen.
Die Grabenflachen werden gemald dem Stadtetagmodell mit dem Wertfaktor

3 WF bewertet.
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Strauch-Baumhecke (HFM)

Am nordlichen Rand des Plangebietes wird der Wreesmannsgraben im westlichen
Abschnitt an seiner Sidseite von einzelnen Strauchern begleitet. Diese Straucher
setzen sich Uberwiegend aus Haselnuss, Eberesche und Holunder zusammen.
Dazwischen stehen kréftige Bestdnde der Brennnessel. Diese Strukturen werden
im Rahmen der vorliegenden Planung tberplant und als Gewasserrandstreifen
ausgewiesen. Des Weiteren befinden sich entlang der dstlichen Plangebietsgrenze
Geholzstrukturen, die sich Uberwiegend aus alteren Exemplaren der Kiefer und
Fichte zusammensetzen. Hier sind aber auch standortgerechte Laubbaume wie
Kastanien, Birken, Ahorn und Esche vertreten. Die standortgerechten Laubbaume
werden erhalten und durch eine 3 m breite festgesetzte Flache zum Anpflanzen
und Erhalten von Baumen und Strauchern ergénzt. Die vorhandenen Gehdlzstruk-
turen gehen mit dem Wertfaktor 3 WF in die Bilanz zur Eingriffsermittlung ein.

Bebauter Bereich (Wohngebaude) (X)

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Wohngrundstiick, auf
dem ein Wohngeb&aude mit Nebenanlagen und anderen bebauten bzw. versiegel-
ten Flachen errichtet ist. Diese werden gemalR dem Stadtetagmodell als unbegriin-
te Gebdude dem Wertfaktor 0 WE zugeordnet.

Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ)

Die zum Wohngrundstiick gehérende Freiflache ist ein neuzeitlicher Ziergarten.
Der Anteil an nicht heimischen Arten wie z.B. Koniferen und anderen Nadelgehdél-
zen ist hoch. Vor allem im Vorgartenbereich. Der hintere Bereich des Grundstu-
ckes ist - typisch fur neuzeitliche Ziergarten - durch andere Nutzungsfunktion wie
eine grol3e Rasenflache, Straucher und Obstgeholze gepréagt. Der neuzeitliche
Ziergarten geht mit dem Wertfaktor 1 WF in die Bilanz der Eingriffsermittlung ein.

Fauna
Situation im Plangebiet

Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar angrenzend zur Stral3enverkehrs-
flache der Landesstral3e und zu vorhandener Gewerbegebietsflache sowie der
Uberwiegend intensiven Grinlandnutzung mit regelmaf3iger Diingung und héaufiger
Mahd, spielt die Flache im Hinblick auf den Tier- und Artenschutz eine eher unter-
geordnete Rolle.

Die unmittelbare Nahe zur gewerblichen Bebauung und zur angrenzend
vorhandenen Stral3e sowie der damit verbundenen Anwesenheit von Menschen,
Fahrzeugen und verschiedenen Larmemissionen macht den Plangebietsbereich
fur scheue Tierarten mit hohen Fluchtdistanzen zu einem Habitat von
eingeschrankter Eignung. Fur Wiesenvogel besitzt diese Flache aufgrund ihrer

Buro fur Stadtplanung (BP230A_Begr.doc) 27.08.2018



Stadt Friesoythe
Bebauungsplan Nr. 230A - Entwurf - 30

Néhe zu Bebauung und Verkehrsflache sowie den randlich im Gebiet und aul3er-
halb vorhandenen Geholzstrukturen keine Bedeutung.

Von Bedeutung als Lebensraum fur die Fauna sind die Gehdolzstrukturen randlich
der Plangebietsflache sowie innerhalb des neuzeitlichen Ziergartens. Insbesonde-
re die am 6stlichen Plangebietsrand vorhandenen standortgerechten Einzelbaume
ubernehmen nicht nur wichtige Funktionen vor allem fur die Tierartengruppen der
Vogel und der Fledermause, sondern auch fur den Naturhaushalt als Leitlinien und
Trittsteinbiotope zur Vernetzung der Landschaft. Sie stellen Riickzugshabitate und
Lebensraum fir viele Tierarten dar. In den vorhandenen Gehdlzen kdnnen Nist-
platze oder Hohlen von Fledermé&usen oder Brutvigeln vorhanden sein.

Angesichts der Lage und der Nutzung des Plangebietes ist nur mit dem potentiel-
len Vorkommen von sogen. ,Allerweltsarten” zu rechnen, die keine besonderen
Anspriche an ihren Lebensraum stellen und fir die von einem ginstigen Erhal-
tungszustand auszugehen ist. Diese Allerweltsarten konnen problemlos auf gleich-
artige Flachen ausweichen, die in unmittelbarer Nahe vorhanden sind, sodass ein
Fortbestand der lokalen Population im derzeitigen Erhaltungszustand gegeben wa-
re.

Im Landschaftsplan sind das Plangebiet selbst und die unmittelbar angrenzenden
Flachen nicht als wichtige Bereiche flir Arten und Lebensgemeinschaften darge-
stellt.

4.2.3 Kultur- und sonstige Sachguter

Der Stadt sind innerhalb des Plangebietes sowie in der ndheren Umgebung keine
baulichen Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen oder Bodendenkmale dar-
stellen, bekannt. Es sind keine sonstigen wertvollen Kultur- oder Sachguter vor-
handen.

Nordlich des Plangebietes haben sich im Bereich des Ortsteils Altenoythe Eschfla-
chen entwickelt. Diese Flachen (,Hoher Esch*) sind im Regionalen Raumord-
nungsprogramm des Landkreises als kulturelles Sachgut dargestellt. Die Eschfla-
chen halten zum Plangebiet jedoch einen Abstand von 300 m und mehr ein.

4.2.4 Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware im Uberwiegenden Teil des Plangebietes
jederzeit eine gegenuber der Bestandssituation verédnderte Bebauung des Gebie-
tes auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 230 madglich.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes wurde die derzeitige Wohnnutzung
bestehen bleiben. Bauliche Ergédnzungen in diesem Bereich wéren in geringem
Umfang auf Grundlage des 8 35 BauGB denkbar.

Im nordwestlichen Bereich wiirde die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung im
Plangebiet fortgefuhrt. Mogliche negative Auswirkungen auf den Boden- und Was-
serhaushalt durch die Bewirtschaftung (Bodenverdichtung, Erosion, Stoffeintrage)
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wlrden bestehen bleiben. Das bestehende Wirkungsgeflge der Schutzgiter von
Natur und Landschaft untereinander bliebe in diesem Bereich erhalten.

Da Kultur- und sonstige Sachgiiter im Plangebiet nicht bekannt sind, sind veran-
derte Auswirkungen bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht zu erwarten.

4.3 Prognose

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung (Auswirkungen der Bau- und der Betriebsphase)

4.3.1 Auswirkungen auf den Menschen / Immissionsschutz

4.3.1.1 Gewerbliche Immissionen

Bauphase

Wahrend der Bauphase ist insbesondere mit akustischen Auswirkungen und im
Einzelfall mit Staubemissionen zu rechnen. Solche Immissionen sind regelmallige
Begleiterscheinungen bei der Entwicklung urbaner und gewerblicher Standorte.
Sie sind jedoch wahrend der Entstehungsphase (Bautatigkeit, Bauverkehr) unver-
meidbar und nur zeitlich begrenzt zu erwarten. Zur Vermeidung unzumutbarer
Larmbelastungen ist die ,Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen
Baularm — Gerauschimmissionen“ (August 1970) zu beachten.

Betriebsphase

Optisches Erscheinungsbild

Durch die entstehenden Baukdrper ergeben sich fur den Menschen auch optische
Auswirkungen. Da das Plangebiet jedoch in Teilen bereits von Bebauung umge-
ben ist und die zulassige Hohe der baulichen Anlagen nicht wesentlich Gber die
umliegend vorhandenen Gebaudehthen bzw. die dort getroffenen Hohenfestset-
zungen hinaus geht, sind erhebliche negative Auswirkungen ebenfalls nicht zu er-
warten.

Unzumutbare Auswirkungen auf die Nachbarschaft in Folge des Erscheinungsbil-
des (erdriickende Wirkung) oder die Verschattung durch Baukdrper sind, aufgrund
der vorgesehenen Hohenfestsetzung und da die geplante Bebauung weiterhin ei-
nen Abstand von mindestens ca. 50 m und mehr einhalt, nicht anzunehmen.

Larmimmissionen

Wie in Kap. 4.2.1.2.1 beschrieben, wurde im Rahmen des Bebauungsplanes

Nr. 230 fir den 6stlichen Teilbereich des Plangebietes durch den TUV Nord eine
schalltechnische Berechnung nach der DIN 45691, Gerauschkontingentierung*
durchgefthrt und auf dieser Grundlage die Emissionsmdglichkeiten fur einzelne
Teilflachen des Gewerbegebietes festgesetzt.

Mit der vorliegenden Planung soll die Erweiterung des im Bebauungsplan Nr. 230
ausgewiesenen Gewerbegebietes nach Westen vorbereitet werden. Da damit
auch ein ehemals malR3geblicher Immissionsort Giberplant wird, wird auch der ge-
samte Bebauungsplan Nr. 230 tberplant, um dabei sowohl die sich daraus erge-
benden veranderten Emissionsmadglichkeiten als auch die sich konkretisierenden
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Planungen des Vorhabentragers berlcksichtigen zu kdnnen. Daher wurde fur das
vorliegende Plangebiet eine Neuberechnung der zu erwartenden Emissionen auf
Grundlage der neueren DIN 45691 ,,Gerauschkontingentierung” (Stand Dezember
2006) durchgefuhrt (s. Anlage 2). Dabei sollte, aul3er der Vorbelastung durch den
sudlich bestehenden Gewerbestandort, auch die nach Norden bereits geplante
Erweiterung des Gewerbegebietes (Bebauungsplan Nr. 233) berlcksichtigt und
ermittelt werden, welche zusatzlichen Larmkontingente unter Berticksichtigung der
bestehenden Vorbelastung noch vertraglich sind.

Die sudlich in einem ausgewiesenen Gewerbe- oder Industriegebiet z.T. realisier-
ten Betriebswohnungen haben die in einem Gewerbegebiet zulassigen Immissio-
nen hinzunehmen. Fur die westlich, dstlich und nérdlich gelegene Wohnbebauung
(s. Anlage 2, 10 1-2 und 4-5) gilt dagegen, aufgrund der Lage im Aul3enbereich,
der Schutzanspruch eines Misch- oder Dorfgebietes mit zulassigen Immissions-
richtwerten von 60/45 dB (A) tags/nachts.

Die Berechnungen erfolgten dabei zum Bebauungsplan Nr. 230 unverandert mit
der Mal3gabe, dass

e bei den Immissionsorten, an denen der mal3gebliche Immissionsrichtwert
(IRW) bereits ausgeschopft ist, die Zusatzbelastung den IRW um mind. 10 dB
(A) unterschreiten muss. Bei der Bewertung dieser Zusatzbelastung ist auch zu
berticksichtigen, dass die Vorbelastung aus dem bestehenden Gewerbestand-
ort und die Zusatzbelastung aus dem vorliegenden Plangebiet auf unterschied-
liche Hausfassaden einwirken.

e an den Ubrigen Immissionsorten die Gesamtbelastung (Summe aus Vorbelas-
tung und Zusatzbelastung) die Immissionsrichtwerte einhalten muss.

Diese Bedingungen zugrunde gelegt, ergeben die Berechnungen dass, aufgrund
des Wegfalls des bislang mal3geblichen Immissionsortes (10 03), am Tage auf al-
len Flachen Emissionskontingente von 65 dB (A)/gm vertraglich sind.

Ein Nachtbetrieb ist im Plangebiet, mit Ausnahme der Tankstelle, nicht vorgese-
hen. Fir die Nachtzeit erfolgt daher eine Gliederung des Plangebietes mit einer
Konzentration der Emissionskontingente auf die Teilflache mit geplanter Tankstelle
und gepl. Nachtbetrieb (55 dB (A)/gm). Auf den Ubrigen Teilflachen im Plangebiet
sind Emissionskontingente zwischen 40-45 dB (A)/gm nachts ausreichend.

Unter diesen Bedingungen kdnnen die zulassigen Immissionsrichtwerte durch die
Gesamtbelastung (Vor- und Zusatzbelastung) an allen maf3geblichen Immission-
sorten tags und nachts eingehalten werden. Am norddstlich des Plangebietes ge-
legenen 10 05 unterschreitet die Gesamtbelastung den Immissionsrichtwert tags
noch um 8 dB (A) und nachts um 4 dB (A), sodass fur die bereits vorgesehene
weitere gewerbliche Entwicklung nach Norden (Bebauungsplan Nr. 233) ein schall-
technischer Spielraum verbleibt.

Die fur das Plangebiet zugrunde gelegten Schallemissionskontingente werden ent-
sprechend festgesetzt.

Die DIN 45691 sieht zudem ein Verfahren vor, um die Nutzungsmaglichkeiten der
gewerblichen Flachen durch Festsetzung richtungsbezogener Larmkontingente zu
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optimieren. Von diesem Verfahren wurde im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 230 Gebrauch gemacht.

Da die Emissionsmaoglichkeiten mit der vorliegenden Planung auf die konkreten
Planungen des Betriebes abgestimmt und mit dem Wegfall des Immissionsortes
IO 03 bereits optimiert werden kdnnen, sollen richtungsabhéangige Zusatzkontin-
gente nicht vergeben werden, auch um den Rahmen fur zukilinftige weitere Ge-
werbegebietsausweisungen nicht tlber Geblhr einzuschranken.

Unter diesem Aspekt wurde auch die mit dem Bebauungsplan Nr. 233 geplante
Erweiterung des Gewerbegebietes nach Norden Uberpriift (s. Anlage 2, Kap.7).
Fur dieses Gebiet ist insbesondere der 10 05 mal3geblich. Da fir den Bebauungs-
plan eine detaillierte Planung noch nicht vorliegt, wurden den Berechnungen ge-
werbegebietstypische Mittelwerte von 65/50 dB (A) zugrunde gelegt. Die Berech-
nungen ergeben, dass mit dieser Erweiterung nur am 10 05 relevante Zusatzbelas-
tungen zu erwarten sind. Die Immissionsrichtwerte von 60/45 dB (A) kénnen je-
doch weiterhin an allen Immissionsorten eingehalten werden. Eine gewerbliche
Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233 bleibt somit eben-
falls grundsatzlich méglich.

Luftbelastung / sonstige Immissionen

Sonstige Immissionen (z.B. durch Staub, Geruch, Licht, Strahlung, Erschitterun-
gen) sind in erheblichem Umfang im Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten. Da solche Immissionen bei Gewerbebetrieben in der Re-
gel nur im Einzelfall auftreten, kdnnen sie sinnvoll aber auch ausreichend noch auf
der Ebene der Anlagengenehmigung beurteilt werden.

4.3.1.2 Erholungsfunktion

Das Plangebiet stellt, aufgrund seiner derzeitigen iberwiegenden Nutzung als
Landwirtschaftsflache, kein Areal mit hoher Bedeutung fur die benachbarte Wohn-
bevolkerung dar. Die am dstlichen Rand des Gebietes vorhandenen Laubgehdlze
sollen erhalten und durch weitere Anpflanzungen ergénzt werden. Durch die Lage
an einem Hauptverkehrsknotenpunkt sowie dem bestehenden Gewerbestandort ist
die Naherholungsfunktion nur gering.

4.3.1.3 Risiken fur die menschliche Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb des Achtungsabstandes von Be-
triebsbereichen nach der Stoérfall-Verordnung - 12. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (12. BImSchV), noch sind im Plangebiet derartige Betriebe vorgesehen.
Es ist daher nicht davon auszugehen, dass es durch die vorliegende Planung zu
einer Zunahme der Geféahrdung der Bevolkerung kommt.
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4.3.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

4.3.2.1 Landschaftsbild / Ortsbild

Bauphase

Wahrend der Bauphase ist mit Beeintrachtigungen durch Baumaschinen bzw.
Baugeraten wie z.B. Baukranen oder auch Baugerusten zu rechnen. Auch durch
die Lagerung verschiedener Baumaterialien kann es zu Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes kommen. Diese Beeintrachtigungen sind jedoch regelmafige
Begleiterscheinungen bei der ErschlieBung und Entwicklung derartiger Baugebie-
te. Sie sind wéahrend der Entstehungsphase (Bautétigkeit) unvermeidbar und auch
nur zeitlich begrenzt zu erwarten.

Betriebsphase

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes weist keine besondere Bedeu-
tung hinsichtlich Vielfalt, Eigenart und Schonheit auf. Auch in seiner Erholungseig-
nung ist das Plangebiet durch die vorherrschende intensive landwirtschaftliche
Nutzung und die sich 6stlich, stdéstlich und stidwestlich anschlieRende gewerbli-
che Bebauung sowie der sich sudlich und insbesondere suddstlich mit dem vor-
handenen Kreisverkehr unmittelbar anschlieRenden Stral3enverkehrsflachen sehr
stark eingeschréankt.

Das derzeit zum grof3ten Teil als Intensivgrinland genutzte Plangebiet wird als
Gewerbegebietsflache festgesetzt.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird in erster Linie durch die kiinftig entstehen-
den Baukoérper auf einer bisher als Grinland genutzten Flache bzw. einem Wohn-
grundsttick hervorgerufen. Gleichzeitig wird jedoch der vorhandene Gewerbe-
standort ,Boseler Stral3e”, der sich sudlich der Boseler Stral3e erstreckt, mit der
vorliegenden Planung stadtebaulich sinnvoll erweitert und abgerundet.

Zur landschaftlichen Einbindung wird am 6stlichen Rand der Plangebietsflache ein
3 m breiter Geholzstreifen angelegt, der durch die Bepflanzung mit standortge-
rechten Laubgehdlzen, die hier vorhandenen einzelnen Laubbaume erganzt. Bei
einer Erweiterung der gewerblichen Entwicklung nach Norden, wie von der Stadt
aufgrund der grol3en Nachfrage angestrebt, ist im Verfahren Uber eine angemes-
sene Eingriinung zu entscheiden.

Durch die gleichzeitige Begrenzung der Gebaudehéhe, die nicht wesentlich tber
die Bauhohe der angrenzend vorhandenen gewerblichen Bebauung hinausgenht,
werden darliber hinaus Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes ver-
mieden.

Aufgrund der sich mit dieser vorliegenden Planung ergebenden Abrundung bzw.
Erweiterung des vorhandenen Gewerbestandorts und der festgesetzten Pflanz-
und Erhaltungsmafinahmen am 6stlichen Plangebietsrand - die fur eine land-
schaftliche Einbindung des Plangebietes sorgen - wird an diesem Standort keine
erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes verursacht.
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4.3.2.2 Flache / Boden / Wasser
Flache

Es wird eine Flache von ca. 2,4 ha bisher unbebauter Landschaft in Anspruch ge-
nommen. Hiervon hétten jedoch ca. 1,9 ha jederzeit auf Grundlage der mit dem
Bebauungsplan Nr. 230 getroffenen Festsetzungen einer gewerblichen Nutzung
zugefihrt werden kdénnen.

Die vorliegende Planung dient der Erweiterung dieses bereits festgesetzten Ge-
werbegebietes und des sidlich vorhandenen Gewerbestandortes und befindet sich
unmittelbar angrenzend zum Verkehrsknotenpunkt der Boseler Stral3e mit der Ent-
lastungsstraf3e von Friesoythe. Fir die weitere gewerbliche Entwicklung missen
Freiflachen in Anspruch genommen werden, da bereits baulich genutzte Flachen
in Friesoythe fur diesen Zweck nicht zur Verfiigung stehen.

Boden / Wasser

Bauphase

Durch das Freimachen der Baufelder und das damit verbundene Abschieben des
vorhandenen Oberbodens, den Abriss von Bebauungen sowie durch evtl. kurzzei-
tig erforderliche Wasserhaltungsmafl3nahmen kdnnen sich Beeintrachtigungen fur
die Schutzguter Boden und Wasser ergeben. Diese Beeintrachtigungen sind je-
doch regelmanRige Begleiterscheinungen bei der ErschlielRung und Entwicklung
derartiger Baugebiete. Durch die Uberplanung des Wohngrundstiickes wird in Tei-
len auf Boden, der bereits durch eine Bebauung beeintrachtigt ist, zurtickgegriffen.
Damit wird dem Grundsatz nach § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.

Mit der vorliegenden Planung verursachte Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Boden werden durch entsprechende externe KompensationsmalRnahmen ausge-
glichen und kompensiert. Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Wasser kon-
nen durch entsprechende Ruckhaltungsmafnahmen mit einer dem natirlichen Ab-
fluss entsprechenden Ableitung oder durch die Versickerung des Oberflachenwas-
sers im Plangebiet selbst ausgeglichen werden.

Betriebsphase

Der Eingriff in den Boden- und Grundwasserhaushalt wird in erster Linie durch die
kinftige Versiegelung hervorgerufen. Mit der Versiegelung gehen bestehende Bo-
denfunktionen verloren, wie z.B. Filter- und Produktionsfunktionen.

Mit der Inanspruchnahme der heute bereits intensiv genutzten Flachen wird aber
auf einen stark anthropogen veranderten Standort zurtickgegriffen, der durch mog-
liche Stoffeintréage, Bodenverdichtung und Erosion bereits erheblich Gberformt ist
und die Uberplanung noch nicht veranderter oder weniger veranderter Standorte
wird vermieden.

Im Bereich des festgesetzten 3 m breiten Geholzstreifens am Ostlichen Rand des
Plangebietes, der mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen bepflanzt wird
und die hier vorhandenen Einzelbaume erganzt, werden Beeintrachtigungen des
Bodens z.T. ausgeglichen bzw. vermieden. Dartiber hinaus tragen auch die ver-
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bleibenden Freiflachen innerhalb der kiinftigen Gewerbeflache zu einer Kompen-
sation der Eingriffe in das Schutzgut Boden bei.

Aufgrund der GrolRRe der versiegelbaren Flache verbleiben jedoch erhebliche Be-
eintrdchtigungen des Bodens innerhalb des Plangebietes. Zur vollstandigen Kom-
pensation ist die Zuordnung externer Kompensationsflachen erforderlich.

Mit der zukiinftig mdglichen Bebauung geht dariiber hinaus Versickerungsflache
verloren. Die Grundwasserneubildung wird in diesen tberbauten Abschnitten ge-
nerell verringert.

Erfahrungen in den angrenzenden Gewerbegebieten zeigen, dass eine vollstandi-
ge Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den jeweiligen Flachen nicht
gewahrleistet werden kann.

Fir den bestehenden Gewerbestandort sudlich der Boseler Stral3e wurde deshalb
nordwestlich des Plangebietes bereits eine Regenrickhalteanlage realisiert, Uber
die das anfallende Oberflachenwasser gedrosselt in die Vorflut abgeleitet wird. Die
Anlage ist ausreichend dimensioniert, auch das anfallende Oberflachenwasser aus
dem vorliegenden Plangebiet zumindest teilweise aufzunehmen (bertcksichtigter
Versiegelungsgrad von 70 % der Gewerbeflachen). Fir dartiber hinaus zusatzlich
anfallendes Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken eine Regen-
wasserrickhalteanlage vorzuschalten. Durch die Ruckhaltung und gedrosselte Ab-
leitung des auf den zukuinftig versiegelten Flachen anfallenden Oberflachenwas-
sers kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser vermieden
werden.

Durch die vorgesehenen Extensivierungsmafl3nahmen auf den notwendigen exter-
nen Kompensationsflachen werden sich zusatzlich positive Auswirkungen fir das
Schutzgut Wasser ergeben, so dass insgesamt durch die Planung keine erhebli-
chen negativen Beeintrachtigungen verbleiben.

4.3.2.3 Klima / Luft

Bauphase

In der Bauphase wird sich kurzzeitig z.B. fur die Anlieferungen von Baustoffen und
fur die notwendigen Bauarbeiten ein erhéhtes Verkehrsaufkommen einstellen.
Dieses kann sowohl den Treibhauseffekt als auch den Klimawandel negativ be-
gunstigen. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes sind hier erhebliche
Auswirkungen jedoch nicht zu erwarten.

Betriebsphase

Durch die Versiegelung des Bodens und dem damit verbundenen Verlust an Vege-
tationsflache kommt es kleinraumig zu einer starkeren und schnelleren Erwar-
mung. Aufgrund der Lage des Plangebietes am Siedlungsrand und der vorgese-
henen Versiegelung wirkt sich die Bebauung negativ auf das Schutzgut aus. Die
siedlungsnahe Freiflache als Frischluftentstehungsgebiet wird reduziert.

Durch die festgesetzten Anpflanzungen am 0Ostlichen Rand des Plangebietes wird
aber auch neue vertikale Verdunstungsstruktur geschaffen bzw. erhalten. Diese
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Geholzanpflanzungen wirken sich positiv auf das Kleinklima (Luftbefeuchtung) und
die Luftqualitat (z.B. Ausfilterung von Staub- und Schadstoffen) aus, sodass damit
die negativen Auswirkungen durch die Flachenversiegelung reduziert werden. Des
Weiteren dienen die Neuanpflanzungen den Erfordernissen des Klimaschutzes,
indem sie dem Klimawandel entgegenwirken (z.B. durch Bindung von CO,). Damit
wird dem Grundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB entsprochen.

Die innerhalb des Plangebietes verbleibenden Freiflachen besitzen ebenfalls eine
positive Bedeutung fir das Klima und die Luft. Insgesamt werden durch die Be-
grenzung der Versiegelung bei gleichzeitiger Neuanlage von Gehdlzstrukturen am
Ostlichen Rand des Plangebietes und der Bereitstellung externer Kompensations-
flachen, die zum Ausgleich der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden erfor-
derlich sind, erhebliche Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima/Luft vermie-
den, ausgeglichen bzw. extern kompensiert.

Insgesamt verbleiben somit keine erheblichen Beeintrachtigungen.

4.3.2.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften wird hauptséchlich
durch die Uberplanung von intensiv genutzter Griinlandflache sowie einem Neu-
zeitlichen Hausgarten verursacht.

Artenschutzprifung

Die Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zum speziellen Artenschutz un-
terscheiden zwischen besonders geschutzten Arten und streng geschitzten Arten,
wobei alle streng geschutzten Arten zugleich zu den besonders geschutzten Arten
zahlen (d.h. die streng geschiitzten Arten sind eine Teilmenge der besonders ge-

schitzten Arten).

Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschuitzten
Arten zu rechnen sind, ist in 8 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt:

* besonders geschiitzte Arten:

a) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder Anhang B der Verordnung
(EG) Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 tber den Schutz von
Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des
Handels (Abl. L 61 vom 3.3.1997, S. 1, L 100 vom 17.4.1997, S. 72, L 298
vom 1.11.1997, S. 70, L 113 vom 27.4.2006, S. 26), die zuletzt durch die
Verordnung (EG) Nr. 318 / 2008 (Abl. L 95 vom 8.4.2008, S. 3) gedndert
worden ist, aufgefihrt sind,

b) Nicht unter Buchstabe a fallende

aa) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrt sind,

bb) europaische Vogelarten,

c) Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Ab-
satz 1 aufgefihrt sind;
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* strenq geschiitzte Arten:

besonders geschutzte Arten, die

a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97,
b) in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG,

c) in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Absatz 2

aufgefuhrt sind;

Den europaischen Vogelarten — das sind alle einheimischen Vogelarten — kommt
im Schutzregime des § 44 Abs. 1 BNatSchG eine Sonderstellung zu: Gemal: den
Begriffsbestimmungen zahlen sie zu den besonders geschitzten Arten, hinsicht-
lich der Verbotstatbestande sind sie jedoch den streng geschutzten Arten gleich-
gestellt. Weiterhin sind einzelne européische Vogelarten tber die Bundesarten-
schutzverordnung oder Anhang A der EG-Verordnung 338/97 als streng geschiitz-
te Arten definiert.

« Ausnahme- und Befreiungsmoglichkeiten

Gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG kénnen im Einzelfall von den nach Landesrecht
zustandigen Behorden weitere Ausnahmen von den Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG zugelassen werden. Dies ist u. a. aus zwingenden Griinden des Uber-
wiegenden oOffentlichen Interesses einschlief3lich solcher sozialer und wirtschaftli-
cher Art moglich.

Eine Ausnahme darf jedoch nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen
nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art
nicht verschlechtert, soweit nicht Artikel 16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG wei-
tergehende Anforderungen enthalt.

Bauphase

Wahrend der Bauphase kann es insbesondere durch den Baustellenverkehr und
die Boden- wie auch Abrissarbeiten und den damit verbundenen Stérungen zu
Beeintrachtigungen fir die Fauna kommen. Um diese Stérungen bzw. Beeintrach-
tigungen fur die Fauna des Gebietes zu vermeiden, durfen die Bauflachenvorberei-
tungen nur aul3erhalb der Brutzeit der potenziell hier méglichen Freiflachenbriter
und Fallungs-, Rodungs- und Raumungsarbeiten der Geholze auf dem Wohn-
grundsttck nicht wahrend der Brutzeiten der hier mdglichen Gehélzbriter erfolgen.

Prognose und Bewertung der Schadigungen und Stérungen

Betriebsphase

Durch die Umnutzung der vorhandenen Grunlandflache und dem Garten zu einem
Gewerbegebiet kann als betroffene Tierartengruppe nur die Gruppe der Végel und
dabei insbesondere die Gruppe der Freiflachen- und Gehdlzbriuter betroffen sein.
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Da Bodenbriter jedes Jahr entsprechend der jeweiligen Nutzung einen anderen
Brutstandort wahlen, also nicht standorttreu sind, kbnnen wiederkehrend benutzte
Brutstatten auf der Grinlandflache nicht betroffen sein. Die vorhandenen standort-
gerechten Einzelbdume am oOstlichen Rand des Plangebietes bleiben vollstandig
erhalten. Die Gehdlze auf dem zur Zeit der Planung bestehenden Wohngrund-
stiick werden vollstandig aul3erhalb der Brutzeit entfernt, sodass auch hier Schadi-
gungen und Stérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die vorliegen-
de Planung weitestgehend ausgeschlossen werden kénnen. Dariiber hinaus sind
im Gebiet, aufgrund der vorhandenen intensiven Nutzung, nur weitverbreitete und
haufige Allerweltsarten zu erwarten, bei denen von einem gunstigen Erhaltungszu-
stand ausgegangen werden kann.

Mit artenschutzrechtlich relevanten Stdérungen ist insgesamt daher nicht zu rech-
nen, da das Plangebiet schon jetzt an Straf3en und Gewerbegebietsflachen an-
schlief3t. Damit sind die vorkommenden Arten zum einen an solche Stérungen ge-
wohnt, zum anderen wird die Stérungssituation sich nicht wesentlich &ndern. Po-
tenzielle Stérungen wahrend der Bauphase sind vernachlassigbar, da bereits eine
Saison nach Abschluss der Arbeiten der derzeitige (Stérungs-) Zustand wieder
hergestellt ist und die angestammten Reviere wieder bezogen werden kénnen.

Prafung der Verbotstatbestande

Fur die potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Bereich der Uberplanten
Grunlandflache und des Hausgartens wird davon ausgegangen, dass die 6kologi-
sche Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewéhrleistet bleibt, da
evtl. vorhandene Freiflachen- und Gehdlzbruter auf die im ndheren Umfeld vor-
handenen gleichwertigen Biotope ausweichen kdnnen. Da die vorhandenen
standortgerechten Einzelbdume am 0Ostlichen Rand des Plangebietes vollstandig
erhalten bleiben, werden hier Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht beeintrachtigt.

Um den Verbotstatbestand der Tétung gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sicher auszu-
schlieBen, durfen die MaRnahmen zur Herrichtung der Bauflachen auf den Freifla-
chen nur aul3erhalb der Brutzeit der Freiflachenbriter, d.h. nicht in der Zeit vom
01. Méarz bis 31. August stattfinden. Die notwendigen Fallungs-, Rodungs- und
R&aumungsarbeiten der Gehdlze in dem zur Zeit der Planung bestehenden Neu-
zeitlichen Ziergarten ist nur auf3erhalb der Brutzeit von gehélzbewohnende Arten -
vom 1. Méarz bis 30. September - durchzuflhren. Ein entsprechender Hinweis ist
im Bebauungsplan aufgenommen.

Da im Nahbereich des Plangebietes Bereiche mit der gleichen Biotopausstattung
vorhanden sind, stehen fur Flora und Fauna geniigend Ausweichflachen zur Ver-
fligung, sodass die 6kologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fallt ist.

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Maflinahmen zum Artenschutz verur-
sacht die Festsetzung eines Gewerbegebietes im Plangebiet keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften.
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4.3.2.5 Wirkungsgeflige

Die 0.g. Schutzguter stehen in Beziehung zueinander. Die getroffenen Festsetzun-
gen und MalRhahmen kdnnen daher auf das eine Schutzgut positive, auf das an-
dere jedoch negative Auswirkungen haben. Nachfolgend wird das aus der vorlie-
genden Planung resultierende Wirkungsgeftige beschrieben.

Mit der vorliegenden Planung geht im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzte
Flache in Form von Griunland verloren. Im stidwestlichen Bereich wird ein bislang
wohnbaulich genutztes Grundstiick tGberplant. Durch die Versiegelung werden die
Grundwasserneubildung und damit auch die Verdunstungsrate reduziert. Mit der
im Nahbereich des Plangebietes geplanten Regenwasserriickhaltung wird jedoch
auch eine positive Wirkung auf den Boden- und Wasserhaushalt und die Schutz-
guter Arten und Lebensgemeinschaften sowie das Orts- und Landschaftsbild er-
zielt.

Verbleibende Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes und der
Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften werden durch externe Kompensati-
onsmalfl3nahmen ausgeglichen.

Mit der zukiinftigen Hohenbeschrankung von Geb&uden und dem Erhalt der vor-
handenen Geholze am dstlichen Rand des Plangebietes werden eine Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes und damit auch des Schutzgutes Mensch weitge-
hend vermieden.

Insgesamt wird mit der vorliegenden Planung das Wirkungsgeflige der Schutzgu-
ter von Natur und Landschaft nicht beeintrachtigt.

4.3.2.6 Risiken fur die Umwelt

Mit der Ausweisung einer Gewerbegebietsflache am vorliegenden Standort und
der damit verbundenen Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewer-
bebetrieben ist kein besonderes Unfall- und Katastrophenrisiko verbunden. Die
dort zu erwartenden Betriebe verursachen keine besonderen Risiken fur die
menschliche Gesundheit und fiir das Okosystem.

4.3.3 Berucksichtigung fachgesetzlicher Vorschriften

4.3.3.1 Schutzgebiete i.S.d. BNatSchG / FFH-Gebiet (Natura 2000)

Fur das Plangebiet selbst und das unmittelbare Umfeld des Plangebietes sind ge-
malfd den Umweltkarten von Niedersachsen des Ministeriums fur Umwelt, Energie
und Klimaschutz keine Schutzgebiete i.S.d. BNatSchG dargestellt. Auch liegt das
Plangebiet nicht innerhalb oder angrenzend zu einem Gebiet von gemeinschatftli-
cher Bedeutung (FFH-Gebiet) oder einem EU-Vogelschutz-gebiet.
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4.3.3.2 Artenschutzprifung

Unter Berticksichtigung, dass die Bauflachenvorbereitung auf den Freiflachen nur
aul3erhalb der Brutzeit der Freiflachenbriter - 01. Marz bis 31. August - und die
notwendigen Fallungs-, Rodungs- und Raumungsarbeiten der Gehdlze aul3erhalb
der Brutzeit von Geholzbritern - vom 1. Marz bis 30. September - stattfinden darf,
kann der Verbotstatbestand der Totung gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sicher ausge-
schlossen werden.

4.3.3.3 Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Landschafts
ordnung (NWaldLG)

Flachen im Sinne des § 2 Abs. 3 NWaldLG befinden sich nérdlich der Plangebiets-
flache nordlich vom Wreesmannsgraben sowie sudlich der Boseler Stral3e (L 831)
suddstlich der Plangebietsflache. Diese Waldflachen bleiben von der vorliegenden
Planung unberihrt erhalten.

4.3.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter /
Risiken fur das kulturelle Erbe

Im Plangebiet und angrenzend sind der Stadt keine Objekte von kulturgeschichtli-
cher Bedeutung bekannt.

Die nordlich vorhandenen Eschflachen des ,Hohen Esch* halten zum Plangebiet
einen Abstand von mind. 300 m ein und bleiben von der Planung unberthrt. Er-
hebliche Auswirkungen oder Risiken fr das kulturelle Erbe sind durch die vorlie-
gende Planung daher nicht zu erwarten.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufzunehmen:

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bo-
denfunde (das kdnnen u a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig und
missen der unteren Denkmalschutzbehotrde des Landkreises unverzuglich gemel-
det werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter und der Unternehmer der Ar-
beiten. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach
Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet
(814 Abs. 1 und 2 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)“.

4.3.5 Wechselwirkungen

Bei der Prufung der Wechselwirkungen ist entsprechend den Anforderungen von
8 1 (6) Nr. 7 i BauGB das ubergreifende Verhéaltnis zwischen Naturhaushalt und

Landschaft, den Menschen sowie den Sach- und Kulturgitern, soweit sich diese
durch die Planung wechselseitig beeinflussen, zu erfassen.
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Wie aus den vorangegangenen Kapiteln hervorgeht, entstehen durch die Planung,
insbesondere bei Bertucksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen auf den Gberwiegenden Teil der
zu betrachtenden Bestandteile der Umwelt keine erheblichen negativen Auswir-
kungen.

Mit der vorliegenden Uberplanung eines bereits festgesetzten Gewerbegebietes
und dessen Erweiterung entstehen somit keine neuen weitergehenden Beeintrach-
tigungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes (Naturhaushalt und Land-
schaft, Mensch, Sach- und Kulturgtiter) die sich so auswirken, dass negative
Ruckwirkungen zu erwarten waren. Erhebliche Wechselwirkungen treten damit
nicht auf.

4.3.6 Kumulierung mit Auswirkungen anderer Vorhaben /
benachbarter Plangebiete

Die bei einer zukinftigen Erweiterung des Gewerbegebietes zu erwartende Inan-
spruchnahme der nordlichen Waldflachen wird im Rahmen der separat aufgestell-
ten Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 233) behandelt und ausgeglichen.

Der 6stliche, tiberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits als Gewerbegebiet
ausgewiesen (Bebauungsplan Nr. 230). In diesem Rahmen wurden fur die Gewer-
beflachen Emissionskontingente festgesetzt. Stdlich des Plangebietes grenzt der
bestehende Gewerbestandort an der Bdseler Stral3e an. Durch die dort ansassi-
gen Nutzungen ist im vorliegenden Siedlungsbereich, insbesondere hinsichtlich
maoglicher La&rmemissionen, eine Vorbelastung gegeben. Durch die vorliegende
Planung werden die mit dem Bebauungsplan Nr. 230 ausgewiesenen Gewerbefla-
chen Uberplant und erweitert, sodass mit weiteren Larmemissionen zu rechnen ist.
Die Vorbelastungen des bestehenden Gewerbestandortes wurden im Larmgutach-
ten jedoch beriicksichtigt und daraus die zuldssige Zusatzbelastung nach TA Larm
fur das vorliegend erweiterte Plangebiet abgeleitet (s.a. Kap 5.3.1.1). Damit kann
sichergestellt werden, dass sich aus der Kumulation von Vor- und Zusatzbelastung
fur die maRRgeblichen Immissionsorte keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
ergeben.

4.3.7 Sonstige Belange des Umweltschutzes

Durch die Lage des Plangebietes in Erweiterung des bereits bestehenden Gewer-
bestandortes ist eine verbesserte Auslastung der ErschlieBungs- bzw. Ver- und
Entsorgungsanlagen mdglich.

Der sachgerechte Umgang mit Abféallen und Abwassern (8 1 (6) Nr. 7 e BauGB)
wird durch den Landkreis bzw. die Entsorgungstrager gewahrleistet.

Die Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie (8 1 (6) Nr. 7 f BauGB) zur Vermeidung weiterer Emissionen ist
nicht erklarte Zielsetzung oder Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.
Die Nutzung regenerativer Energiequellen (z.B. Solarenergie) soll jedoch mdglich
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sein. Hierzu wird auch auf das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) verwiesen, welches am 1. Januar 2009 in Kraft ge-
treten ist. Laut Gesetz muss der Warmeenergiebedarf fir neue Gebaude zu min-
destens 15 % aus erneuerbaren Energien gedeckt werden. Mit der Energieein-
sparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft getreten ist, sind weite-
re Vorgaben flr den Einsatz erneuerbarer Energien vorgenommen worden, um die
Ziele des Energiekonzepts der Bundesregierung und geanderte Baunormen um-
zusetzen. So mussen u.a. seit dem 1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohn-
gebaude hohere energetische Anforderungen erfillen. Die Verordnung ist auch
auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Ge-
bauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

Im Ubrigen ist der weitergehende Einsatz spezieller Technologien jedem Grund-
stiickseigentimer, soweit es unter Berticksichtigung der jeweiligen Gebietsfestset-
zung und nachbarschaftlicher Interessen moglich ist, freigestellt.

GemalR § 1 (6) Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Be-
schliissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht tiberschritten werden dirfen, als Belang im Sinne des Vorsorgeprinzips, zu
berticksichtigen. Durch die vorliegende Festsetzung eines Gewerbegebietes sind
wesentliche Veranderungen der Luftqualitat jedoch nicht zu erwarten.

Besondere Auswirkungen auf die Erfordernisse des Klimaschutzes (8 1 Abs. 5
BauGB) ergeben sich durch die Planung nicht bzw. die geplante Bebauung muss
entsprechend den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien zum Klimaschutz errich-
tet werden (z.B. Energieeinsparverordnung, EEWarmeG u.a.).

4.4 MalRnahmen

Zusammenfassung der geplanten MaRnahmen, mit denen Umweltauswirkun-
gen vermieden, verhindert, verringert und ausgeglichen werden sollen

4.4.1 Immissionsschutzregelungen

Zur Vermeidung von unzumutbaren Larmbelastungen im Bereich der angrenzend
vorhandenen Wohnbebauung, die durch den Betrieb der geplanten Anlagen sowie
durch das Zusammenwirken mit anderen am Gewerbestandort bestehenden ge-
werblichen Anlagen entstehen kénnten, sollen die im anliegenden Larmgutachten
(Anlage 2) vorgeschlagenen Emissionskontingente (Lex) im Bebauungsplan ver-
bindlich festgesetzt werden.

Die geplanten Anlagen sind dann so zu errichten und zu betreiben, dass an den
jeweiligen Immissionsorten die von den jeweiligen Flachen ausgehende tatsachli-
che Schallbelastung nicht hoher ist als der zulassige Immissionsanteil der sich aus
dem festgesetzten Emissionskontingenten ergibt.

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung durch die Landesstral3en werden flr schutz-
wuirdige Birordume oder sonstige Aufenthaltsrdume im sidlichen Bereich des
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Plangebietes passive SchallschutzmalRnahme vorgesehen. Schutzwirdige Be-
triebswohnungen werden im Plangebiet ausgeschlossen.

4.4.2 VermeidungsmalRnahmen bzgl. Natur und Landschaft

Um Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft soweit mdglich zu vermeiden,
bleiben die vorhandenen standortgerechten Einzelbaume am 6stlichen Rand des
Plangebietes erhalten und werden durch eine standortgerechte Neuanpflanzung
erganzt. Des Weiteren wird die Versiegelung auf das erforderliche Malf reduziert.
Die verbleibenden Freiflachen innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes tra-
gen ebenfalls zu einer Vermeidung von Beeintrachtigungen bei. Beeintrachtigun-
gen des Wasserhaushaltes werden durch Rickhaltung des Oberflachenwassers in
einem nahegelegenen Regenrickhaltebecken vermieden.

4.4.3 Eingriffsregelung /KompensationsmalRnahmen
a) Zulassigkeit des Eingriffs

Durch die Bauleitplanung werden im Planungsgebiet Mal3nahmen vorbereitet bzw.
ermdglicht, deren Durchfihrung den Eingriffstatbestand gem. § 14 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) erfullen. Die Eingriffe stellen z.T. erhebliche Beeintrach-
tigungen des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbildes dar.

Nach 8§ 15 (1) und (2) BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Malinahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vorrangig auszugleichen oder zu ersetzen.

Der § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt das Verfahren bei Eingrif-
fen in Natur und Landschaft im Verhaltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Auf-
stellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist gem. § 18 BNatSchG uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den.

Das Baugesetzbuch (BauGB) stellt in 8§ 1a (ergdnzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz) die entsprechenden Vorschriften auf. Danach heil3t es in § 1a Abs. 3
BauGB: ,Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Be-
standteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-gesetz) sind in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen* und ,ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.” Die Ermittlung des Eingriffs und des erforderlichen Aus-
gleichs im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt nach diesen Vorschrif-
ten.

Die durch diese Planung entstehenden Eingriffe werden durch verschiedene, in
den vorherigen Kapiteln schutzgutbezogen aufgelistete MalRnahmen z.T. vermie-
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den bzw. ausgeglichen, sodass die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und
des Naturhaushaltes auf ein unbedingt notwendiges Mal3 reduziert wird.

Grundsatzlich ist ein Eingriff unzulassig, wenn die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes Uberwiegen. Dieses ist in der Regel in Gebieten der Fall, in denen
die Voraussetzungen eines Schutzes nach den 88 23 — 30 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) erfullt sind. Das Plangebiet erfillt nicht diese Voraussetzungen.

Weil auch andere fur den Naturschutz wertvolle Elemente, die als selten oder ge-
fahrdet einzustufen sind, nicht in Anspruch genommen werden und die Belange
der Wirtschaft mit der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bedeutsame
offentliche Belange darstellen, sind nach Uberzeugung der Stadt Friesoythe die
hier vorbereiteten Eingriffe letztendlich zulassig.

b) Eingriffsbilanzierung

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan, der im Rahmen der vorliegenden Planung aufgehoben wird, sodass sich
die Bestandsaufnahme und die Bewertung von Natur und Landschaft an den heu-
tigen Gegebenheiten orientieren.

Im Folgenden werden die sich aus der Planung ergebenden Eingriffe und Malf3-
nahmen mit dem Bestand verglichen und bewertet, um die Plausibilitdt nachvoll-
ziehbar, also auch zahlenméafRig vergleichbar zu machen.

Hierflr wird die "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs— und Ersatzmal3nah-
men in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages” (2013) zugrunde
gelegt. Nachfolgend gilt die Formel:

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

c) Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

In der folgenden Tabelle werden alle Biotope aufgefihrt, die durch die Planung
unmittelbar beeintrachtigt werden.

Diese Beeintrachtigungen setzen mit Beginn der Bauphase (ErschlielRungsmalf3-
nahmen) ein. Im Rahmen der Bauphase werden die aufgeflihrten Biotope entspre-
chend ihrer kiinftigen Nutzung umgestaltet.

Die Biotope wurden in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben. Entsprechend
dem Stadtetagmodell wird den Biotopen des Plangebietes der jeweilige Wertfaktor
zugeordnet. Werden die Biotopflachen mit ihnren Wertfaktoren multipliziert, erge-
ben sie in der Summe den Eingriffsflachenwert.
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Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor Werteinheit
Artenarmes Intensivgrinland (GI) 21.741 gm 2 WF 43.482 WE
Néahrstoffreicher Graben (FGR) 1.137 gm 3 WF 3.411 WE
Strauch-Baumhecke (HFS) 150 gm 3 WF 450 WE
Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ) 1.253 gm 1 WF 1.253 WE

Bebauter Bereich (Wohngebaude)

X) 1.250 gm 0 WF 0 WE
Gesamtflache: 25.531 gm
Eingriffsflachenwert: 48.596 WE

d) Ermittlung des Kompensationswertes

In den vorangegangenen Kapiteln wurden Mal3nahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich des Eingriffs schutzgutbezogen beschrieben. Zusammengefasst sind
dieses der Erhalt der standortgerechten, heimischen Laubb&dume am 6dstlichen
Rand des Plangebietes und ihre Erganzung durch eine standortgerechte Neuan-
pflanzung sowie die kiinftige Anlage von verschiedenartigen Grunflachen im Be-
reich der unversiegelten Gewerbegebietsflachen.

Diesen Malinahmen bzw. Biotoptypen wird entsprechend ihrer kiinftigen Wertigkeit
ein Wertfaktor nach dem Stadtetagmodell zugeordnet.

Sie werden in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt. Die Flachen der aufgefiihrten
Nutzungsarten / Biotoptypen werden mit den zugeordneten Wertfaktoren multipli-
ziert und ergeben dann addiert den Kompensationswert

Mit den aufgelisteten MalRhahmen werden Beeintrachtigungen, die sich durch die
Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet ergeben (Betriebsphase) z.T. ver-
mieden bzw. ausgeglichen. Verbleibende Beeintrachtigungen durch die Umnut-
zung der Plangebietsflache miussen durch externe KompensationsmalRnahmen
ausgeglichen bzw. ersetzt werden.
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Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor Werteinheit

Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 20.959 gm B -
versiegelt 80 % (X) 16.767 gm 0 WF 0 WE
unversiegelte Freiflache 20 % 4.192 gm 1 WF 4.192 WE

StraBenverkehrsflache (OVS) 3.656 gm B B
befestigt (80 %) 2.925 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt (20 %) 731 gm 1 WF 731 WE

Nahrstoffreicher Graben (FGR) 577 gm 3 WF 1.731 WE

Flache z. Anpfl. u. Erhalten 339 gm 3 WF 1.017 WE

Gesamtflache: 25.531 gm

Kompensationswert: 7.671 WE

Innerhalb des Plangebietes entsteht durch Vermeidungsmafinahmen und interne
AusgleichsmalRnahmen ein Kompensationswert von 7.671 WE. Gegenuber dem
Eingriffsflachenwert (48.596 WE) verbleibt ein Kompensationsdefizit von

40.925 WE, sodass externe Kompensationsmalinahmen nétig werden.

e) Externe Kompensationsmaflinahmen (Anlage 4)

Der Stadt Friesoythe stehen zur Kompensation des verbleibenden Defizits
folgende KompensationsmalRnahmen zur Verfigung:

Flurstick 191/6, Flur 3, Gemarkung Friesoythe (tlw.)

Bei diesem Flurstiick handelt es sich um den Flachenpool ,Schwaneburger Moor*
(Ersatzflache 23) der Stadt Friesoythe. In diesem Bereich ist Waldflache neu
angepflanzt worden und vorhandene Waldflachen sind umgebaut worden. Im
Bereich dieses Ersatzflachenpools stehen zurzeit durch die Neuanlage von Wald
noch 9.270 WE und durch MaBnahmen des Waldumbaus noch 22.060 WE zur
Verfuigung (Seiten 1 -3, Anl. 4). Diese Werteinheiten in einer Gesamthoéhe von
31.330 WE wurden bereits vollstandig dem Bebauungsplan Nr. 230 zugeordnet,
welcher mit der vorliegenden Planung tberplant wird. Die Werteinhalten werden
nun vollstandig dem Bebauungsplan Nr. 230 A zugeordnet.

Flurstick 199/24, Flur 4, Gemarkung Neuvrees (tlw.)

Dieses Flurstiick befindet sich stdostlich der engeren Ortslage von Neuvrees, im
Einmundungsbereich der Fleenstral3e auf die FeldstralRe bzw. auf die Stral3e
.Bogel" und besitzt eine GroRe von 5.332 gm (Seite 4, Anl.4). Im Bereich dieses
Flurstiicks wurde ein Feldgehdlz angelegt, sodass Werteinheiten in einer
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GroRRenordnung von 10.664 WE zur Verfligung standen. Folgenden MalRnahmen
wurden bereits Werteinheiten zugeordnet:

¢ Wegebaumalinahmen ,Garreler Weg* 2.194 qm / 4.388 WE
e Wegebaumal3inahmen ,Weg Neulorup/Achterhérn“ 1.800 gm / 3.600 WE

Von den auf der Flache fur eine Kompensation zur Verfigung stehenden
2.676 WE, waren bislang 2.269 WE dem Bebauungsplan Nr. 230 zugeordnet. Die-
se 2.269 WE werden nun ebenfalls dem Bebauungsplan Nr. 230 A zugeordnet.

Es verbleiben 203,5 gm / 407 WE im Bereich des Flurstiicks, die fur anderweitige
Eingriffe zur Verfigung stehen.

Flurstiuck 18, Flur 15, Gemarkung Markhausen

Die Flache M 17 ,Sudlich der Waldsiedlung® hat eine Flache von 13.778 gm und
grenzt am nordlichen Rand von Markhausen an eine Siedlung an (Seite 5, Anl.4).
Die Flache ist landwirtschaftlich durch Ackerbau genutzt und soll durch Initialpflan-
zungen von standortgerechten Arten zu einem Wald bzw. einer buschreichen Bra-
che entwickelt werden. Dadurch wird auf der Flache eine Aufwertung um 2 WF er-
reicht. Folgenden MalRnahmen wurden bereits Werteinheiten zugeordnet:

e Bebauungsplan Nr. 164 4.703 gm / 9.406 WE
e Bebauungsplan Nr.142, 2. And. 5.750 gm / 11.500 WE

Zurzeit stehen auf der Flache somit noch 3.325 gm / 6.650 WE fiur eine Kompen-
sation zur Verfuagung. Diese 6.650 WE werden vollstdndig dem Bebauungsplan
Nr. 230 A zugeordnet.

Das verbleibende Kompensationsdefizit in Héhe von 676 WE kann durch die fol-
gende Ersatzflache kompensiert werden:

Flurstick 2, Flur 17, Gemarkung Markhausen

Die Flache M 14 ,Mittelthtler Stral3e” hat eine Gréf3e von 26.178 gm (Seite 6,
Anl.4). Auf der Flache ist das Entwicklungsziel ,Wald“ bereits umgesetzt und eine
Aufwertung um 2 WF erreicht. Folgenden MalRnahmen wurden bereits Werteinhei-
ten zugeordnet:

e Bebauungsplan Nr. 53.1 12.200 gm / 24.400 WE
e Bebauungsplan Nr.54 10.597 gm / 21.194 WE
e Bebauungsplan Nr. 111 2412 gm/ 4.824 WE
e Radwegbau Augustendorf 267 gm/ 534 WE

Von den noch zur Verfliigung stehenden 702 gm / 1.404 WE werden 676 WE dem
Bebauungsplan 230 A zugeordnet. Es verbleiben 364 gm / 728 WE im Bereich des
Flurstiicks, die fur anderweitige Eingriffe zur Verfligung stehen.
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f) Schlussbetrachtung

Innerhalb des Plangebietes entsteht durch Vermeidungsmafinahmen und interne
AusgleichsmalRnahmen ein Kompensationswert von 7.671 WE. Gegenuber dem
Eingriffsflachenwert (48.596 WE) verbleibt ein Kompensationsdefizit von

40.925 WE, sodass externe Kompensationsmaflinahmen notwendig werden.

Entsprechend des Defizits werden dem Bebauungsplan Nr. 230 A die bisher dem
Bebauungsplan Nr. 230 zugeordneten Kompensationsflachen neu zugeordnet:

Flurstiick 191/6, Flur 3, Gemarkung Friesoythe: 31.330 WE
Flurstiick 199/24, Flur 4, Gemarkung Neuvrees 2.269 WE
Als weitere Kompensationsflachen werden zugeordnet:
Flurstiick 18, Flur 15, Gemarkung Markhausen 6.650 WE
Flurstick 2, Flur 17, Gemarkung Markhausen 676 WE
40.925 WE

Unter Berticksichtigung der Vermeidungs- sowie der internen und externen Kom-
pensationsmal3nahmen geht die Stadt Friesoythe davon aus, dass der durch den
Bebauungsplan Nr. 230 A ,Gewerbegebiet nordlich Kreisverkehrsplatz Boseler
Stral3e” verursachte Eingriff in das Landschaftsbild und in den Naturhaushalt aus-
geglichen wird und somit den Belangen von Natur und Landschaft gem. § 1 (6) Zif-
fer 7 BauGB entsprochen ist.

4.4.4 MalRnahmen nach sonstigen umweltbezogenen Regelungen

4.4.4.1 Bodenschutzklausel - § 1a (2) Satz 1 und 2 BauGB

Gemal § la (2) Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
und insbesondere sollen die Moglichkeiten der Stadte und Gemeinden zur Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung genutzt werden. Landwirtschatftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Mit der vorliegenden Planung strebt die Stadt die Ergdnzung des bestehenden
Gewerbestandortes nordlich der Boseler Stral3e an. Fur die Planung werden zu
der bisherigen Gewerbegebietsausweisung (Bebauungsplan Nr. 230) zuséatzlich
ca. 0,6 ha landwirtschaftlich bzw. wohnbaulich genutzte Flachen in Anspruch ge-
nommen.

Die Planung ist erforderlich, um dem sich konkretisierenden Bedarf des sich an-
siedelnden Betriebes zu entsprechen. Die bisher wohnbaulich genutzte Teilflache
wurde bereits von der Stadt bzw. dem Betrieb ibernommen und steht fur die ge-
plante gewerbliche Nutzung zur Verfigung.

Die Stadt ist der Ansicht, dass durch die geplante Erganzung eines bereits ausge-
wiesenen Gewerbestandortes auch der Bodenschutzklausel ausreichend Rech-
nung getragen wird.
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4.5 Auswirkungen i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe j BauGB

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb des Achtungsabstandes von Be-
triebsbereichen nach der Stoérfall-Verordnung - 12. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (12. BImSchV), noch sind im Plangebiet derartige Betriebe vorgesehen.
Im Plangebiet sind daher keine Auswirkungen, aufgrund der Anfélligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen
zu erwarten.

4.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativprifung)

Bei der Alternativpriifung sind die Ziele und der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zu bertcksichtigen. Der Gesetzgeber hat damit klargestellt, dass es im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht um Standortalternativen an Stand-
orten aul3erhalb des Plangebietes geht. Zu prufen sind nur plankonforme Alternati-
ven, ob die Planungsziele auch in anderer oder schonenderer Weise umgesetzt
werden konnten (vgl. Muster Einfihrungserlass zum EAG-Bau Fachkommission
Stadtebau am 1. Juli 2004 oder U. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan,
RN 491 VHW-Verlag August 2004).

Wie in Kap. 1.2 und 3 beschrieben, dient die vorliegende Planung der Erweiterung
eines vorhandenen Gewerbegebietes.

Mit der vorliegenden Planung soll das bereits im Bebauungsplan Nr. 230 festge-
setzte Gewerbegebiet Uberplant und nach Westen erweitert werden, um dem sich
konkretisierenden Bedarf des sich ansiedelnden Betriebes zu entsprechen.
Dadurch erubrigt sich bereits ein grundsatzlicher Alternativstandort.

Das Gebiet schlief3t im Bereich des Verkehrsknotenpunktes der Bdseler Strafl3e mit
der Entlastungsstral3e von Friesoythe nérdlich an den Gewerbestandort an. Auf-
grund dieser Lage bietet das Gebiet glnstige Voraussetzungen fir eine gewerbli-
che Entwicklung und stellt aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle Erweiterung
des Gewerbestandortes dar.

Fur die Planung wird der Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes

Nr. 230 um ca. 0,6 ha auf eine Gré3e von ca. 2,55 ha vergro3ert. Da 6stlich vor-
handene Bebauung, stdlich die Béseler Straf3e (L 831/L 835) angrenzen und am
Nordrand der ,Wreesmannsgraben” die Flache begrenzt, soll das bereits ausge-
wiesene Gewerbegebiet nach Westen erweitert werden, um fir den Betrieb mog-
lichst zusammenhé&ngende Flachen zu erhalten. Die Erweiterungsflache steht der
Stadt bzw. dem Betrieb zur Verfiigung, sodass eine zeitnahe Umsetzung der Pla-
nung moglich ist.

Sinnvolle Alternativen zur vorliegenden Planung drangen sich daher zur Verwirkli-
chung der Planungsziele nicht auf.

Eine geringere Flachenausweisung bietet sich im vorliegenden Fall ebenfalls nicht
an, zumal sich die vorherige Gebietsausweisung bereits als zu eng erwiesen hat.
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Zur Vermeidung unzumutbarer Gewerbelarmbelastungen wird das Gebiet durch
die Emissionskontingente so gegliedert, dass die mafigeblichen Immissionsricht-
werte im Bereich der benachbarten Wohnbebauung eingehalten bzw. unterschrit-
ten werden.

Im Ergebnis erscheint die gewahlte Flache somit als angemessene Ldsung zur
gewerblichen Siedlungsentwicklung in Friesoythe.

4.7 Zusétzliche Angaben im Umweltbericht

4.7.1 Methodik

Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft er-folgte
verbalargumentativ. Die erforderlichen Kompensationsmaflinahmen wurden an-
hand der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in der
Bauleitplanung des Niederséchsischen Stadtetages” (2013) ermittelt.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden durch Rickschluss auf die Tierarten
anhand der vorgefundenen Vegetations- bzw. Biotopstrukturen bertcksichtigt.

Die zu erwartende Gewerbelarmsituation wurde durch eine Berechnung auf
Grundlage der DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung” (Dezember 2006) ermittelt,
wobei die Ermittlung der Vorbelastung durch bestehende Gewerbeflachen unter
Bertcksichtigung von Zusatzdampfungen nach der DIN ISO 9613-2 erfolgte. Die
im Plangebiet zulassigen Larmemissionen werden nach den Empfehlungen des
anliegenden Larmgutachtens durch die Festsetzung von Emissionskontingenten
Lek definiert. Das heil3t, den Gewerbeflachen werden, bezogen auf die einzelnen
Flachen, bestimmte Schallkontingente zugeordnet. Die Immissionsbelastung wur-
de anhand der DIN 18005-1 unter Zuhilfenahme der TA Larm bewertet.

Die Verkehrslarmbelastung wurde gutachterlich nach dem Verfahren der RLS 90
~Richtlinien fur den Larmschutz an Stral3en” ermittelt und nach der DIN 18005-1
bewertet. Den Berechnungen wurden dabei, basierend auf den Verkehrsentwick-
lungsplan 2004, die fir das Jahr 2015 prognostizierten und auf das Horizontjahr
2032 hochgerechneten Prognosedaten zugrunde gelegt.

Eine Ermittlung der Geruchsbelastung durch Tierhaltungsanlagen war nicht erfor-
derlich.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

4.7.2 Uberwachungsmalnahmen (Monitoring)

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der
getroffenen Regelungen und geplanten Festsetzungen durch die Planung nicht zu
erwarten.

Die Einhaltung der Emissionskontingente (Lex) kann im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigung nachgewiesen werden. Die Genehmigungsbehdrde kann die
Genehmigung mit der Forderung verbinden, dass bei Bedarf bzw. wenn Anhalts-
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punkte die Nichteinhaltung der Emissionskontingente vermuten lassen, Uberwa-
chungsmessungen durchgefuhrt werden und ggf. die Umsetzung von Larm-
schutzmal3nahmen anordnen.

Die Durchfihrung der Kompensationsmaf3hahmen erfolgt auf externen Flachen,
die der Stadt dauerhaft zur Verfigung stehen. Fir diese Flachen wird die Stadt
durch Vertrag die Durchfihrung der Ma3nahmen sichern. Die Stadt wird nach An-
fangskontrollen im ersten und dritten Jahr nach der Durchfiihrung der Kompensa-
tionsmaRRnahmen regelmaRig, d.h. alle 5 Jahre, eine Uberpriifung der MaBnahmen
vornehmen.

4.7.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Nachfolgenden werden die aus der Planung resultierenden Auswirkungen in
Bezug auf die Umwelt und ihre Erheblichkeit zusammengefasst dargestellt.

Mit der vorliegenden Planung soll ein Gewerbegebiet in einer Gro3e von ca. 2,1 ha
Flache ausgewiesen werden. Einschliellich erforderlicher Verkehrsflachen werden
ca. 2,55 ha Uberplant.

Zusatzliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft und den Menschen, die tber
das bisher zuldssige Mal3 hinausgehen, ergeben sich vorrangig fir den westlichen
Bereich des Plangebietes. Der 6stliche, Uberwiegende Teilbereich (ca. 1,9 ha)
konnte dagegen jederzeit bereits auf Grundlage der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 230 einer gewerblichen Nutzung zugefuihrt werden.

Durch die Planung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft. Fir Natur
und Landschaft (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Landschafts-
bild) gehen wohnbaulich bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen verloren.

Durch die Bebauung wird bisher belebter Oberboden versiegelt. Es wird somit
Versickerungsflache reduziert und die Grundwasserneubildungsrate, bei gleichzei-
tiger Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses, verringert. Durch die ge-
plante Rickhaltung des zusatzlich anfallenden Oberflachenwassers im Nahbereich
des Plangebietes und die gedrosselte Ableitung kbnnen erhebliche Beeintrachti-
gungen des Wasserhaushaltes jedoch weitestgehend vermieden werden. Bei der
Berechnung des erforderlichen Stauraums wird auch die Aufhebung der Graben-
flache am westlichen Rand des Plangebietes und die fur die geplante Erschlie-
Rungsstralle teilweise erforderliche Verrohrung des ,Wreesmannsgraben* ent-
sprechend berucksichtigt.

Durch den Erhalt der im 6stlichen Bereich des Plangebietes und angrenzend vor-
handenen Gehdblzstrukturen sowie die vorgesehenen Hohenbeschrankungen er-
geben sich insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des, der Arten und Lebensgemeinschaften und des Klimas bzw. der Luft an die-
sem Standort. Die verbleibenden Beeintrachtigungen von Arten und Lebensge-
meinschaften sowie des Bodens durch die Versiegelung werden durch MalR3nah-
men auf externen Flachen ausgeglichen.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente (Lgx) werden die malRgeblichen
Orientierungswerte im Bereich der nachstgelegenen Wohnbebauung, auch bei ei-
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ner Gesamtbetrachtung und unter Bertcksichtigung der bereits vorgesehenen
Gewerbegebietserweiterung nach Norden, eingehalten oder die Immissionsorte
befinden sich bereits nicht mehr im schalltechnischen Einwirkungsbereich der An-
lage. Es gehen vom Plangebiet damit keine unzumutbaren Larmemissionen aus.
Andere Emissionen, wie Licht oder Staub, sind nur im Einzelfall bzw. saisonal zu
erwarten und kénnen sinnvoll aber auch ausreichend noch auf Ebene der Anla-
genplanung beordnet werden.

Damit kann sichergestellt werden, dass die benachbarten Wohnnutzungen ange-
messen berlcksichtigt werden und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet ist.

Mogliche Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen (Gewerbe/Verkehr) kdnnen
sich im Plangebiet fir Biro- und Aufenthaltsraume ergeben. Dem wird durch pas-
sive SchallschutzmalRnahmen Rechnung getragen.

Unzumutbare Beeintrachtigungen durch Geruchsimmissionen der Landwirtschaft
sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Da wertvolle Kultur- oder Sachgtter im Plangebiet nicht bekannt sind, ergeben
sich diesbezuglich keine erheblichen Beeintrachtigungen. Sofern ur- und frihge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese
unverzuglich der Denkmalbehérde zu melden sind.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern (Mensch, Natur und
Landschaft, Kultur- und Sachguter) sind im Plangebiet und der Umgebung nicht zu
erwarten.

4.7.4 Referenzliste/Quellenverzeichnis
e Schalltechnische Untersuchung des TUV Nord (Nr. 8000667060/418SST016)
e DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ (Ausgabe Juli 2002)

e Bleiblatt 1 zur DIN 18005 -1,Schalltechnische Orientierungswerte fur die stad-
tebauliche Planung — Berechnungsverfahren, Ausgabe Mai 1987

e RLS 90 ,Richtlinien fur den Larmschutz an Stral3en”, Ausgabe 1990

e Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), Ausgabe August
1998

e DIN ISO 9813-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien“ Ausga-
be Okt. 1999

e DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Juli 2016

e Sophie Meisel: Geographische Landesaufnahme M 1 : 200.000, Naturrdumli-
che Gliederung Deutschlands; Die naturraumlichen Einheiten auf Blatt 54/55,
Oldenburg / Emden, 1962)

e Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cloppenburg (1998)
e Landschaftsplan der Stadt Friesoythe (1993)
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¢ Umweltkarten Niedersachsen des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt,
Energie und Klimaschutz

e Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen; Bodenkund-
liche Standortkarte, M. 1 : 200.000, Blatt Oldenburg, 1977)

e NIBIS® KARTENSERVER, Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie

e Heutige potenzielle natirliche Vegetationslandschaften Niedersachsens auf
Basis der Bodenkundlichen Ubersichtskarte 1 : 50.000, Inform.d. Naturschutz
Niedersachsen 2003)

e Kartierschliussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 2011)

e Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Bau-
leitplanung des Niedersachsischen Stadtetages (2013)

5 Abwagungsergebnis

Wesentliche andere Belange als die in der Begriindung, insbesondere im Umwelt-
bericht, dargelegten sind nicht zu berlcksichtigen.

Wie die Umweltprtfung (Kap. 5 Umweltbericht) gezeigt hat, ergeben sich durch die
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen von Schutzgitern, die nicht ausge-
glichen werden kdnnen.

Unzumutbare Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch, z.B. durch Larm, sind
unter Berucksichtigung der geplanten Festsetzung der Emissionskontingente -Lgk
nicht zu erwarten.

Die durch die ergdnzend moégliche Bebauung und Versiegelung hervorgerufenen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind nach einem anerkannten Be-
wertungsmodell bewertet worden und kénnen nur z.T. innerhalb des Plangebietes,
Uberwiegend jedoch durch externe Mallnahmen ausgeglichen werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind aufgrund der bereits
vorhandenen gewerblichen Bebauung und aufRerhalb des Plangebietes verblei-
bende Gehdlzstrukturen nicht zu erwarten. Der am 6stlichen Rand des Plangebie-
tes festgesetzte 3 m breite Gehdlzstreifen, der die hier vorhandenen Einzelbdume
erganzt, stellt eine zusatzliche Einbindung dar.

Die damit nur geringe zusatzliche Belastung der Schutzguiter erscheint insbeson-
dere im Verhaltnis zur Schaffung neuer Gewerbeflachen, die eine wesentliche Vo-
raussetzung fur neue Arbeitsplatze darstellen, als vertretbar.

Wesentliche andere Belange als die in der Begriindung, insbesondere im Umwelt-
bericht dargelegten, sind nicht zu berlcksichtigen. Nach Abwagung aller vorge-
nannten Belange kann die vorliegende Planung somit durchgefiihrt werden.
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6 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gm | Flache in %
Gewerbegebiet, davon 20.959 gm 82,1 %
Stral3enverkehrsflache 3.656 gm 14,3 %
Flache zum Anpflanzen und Erhalten von

Baumen und Strauchern 339 gm 1,3 %
Flache fur die Wasserwirtschaft 577 gm 2,3%
Plangebiet 25.531 gm 100 %

7 Verfahren
Friuhzeitige Burgerbeteiligung

Die Stadt Friesoythe hat gem. 8 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig die allgemeinen Ziele
und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich dargelegt und Gele-
genheit zur Erdrterung gegeben.

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gem. § 4 Abs.1 BauGB friihzeitig an der Planung beteiligt und zur AuRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Die Stadt hat die Stellungnahmen der
Behorden zum Planentwurf gem. § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehérigen Begrin-
dung einschlieB3lich Umweltbericht vom ............ bis ............... 6ffentlich im Rat-
haus der Stadt Friesoythe ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine
Woche vorher ortstiblich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen
wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbeschlus-
SEeSVOM ......ceuvennnns

Friesoythe, den

BlUrgermeister
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Anlagen

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 230
2. Schalltechnische Untersuchung

3. Plangebiet — Biotoptypen
4

. Externe Kompensationsmalinahmen
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Strukturen im Flachenpool F 32 "Schwaneburger Moor"
Bestand April 2010

Ubersichtsplan M.: 1 : 2000 Auszug aus der ALK
Erganzt: Stadt Friesoythe / FB 3 /61 / Ma.
Friesoythe, den 22.04.2010 Stand: 25.11.2011 / Aug. 2017
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Ersatzflachenpool F 32 "Schwaneburger Moor"

Flachenbelegung / Flachenverbrauch

Anlage 4, Seite 2

B-Plan Ersatz Ersatz

Bezeichnung Rechtskraft Ersatz Art Flache m2 [ Werteinheiten

138_1.And.

Entlastungsstraie Il / Meeschenstrale 21.02.2008 Waldanpflanzung 6.503 13.006

15 d Teilbereich 1

Moorstrale 1. Anderung 24.10.2006 Waldanpflanzung 1.863 3.726

155.1

Nahversorger Altenoythe 24.10.2006 Waldanpflanzung 4.453 8.906

180 22 10.2004 Waldumbau 4.000 4.000

Gewerbegebiet Industriering Markhausen |l T Waldanpflanzung 9.000 18.000

181

Gewerbegebiet Mittelstenthiile 14.06.2004 Waldumbau 28.500 28.500

182 Extern verlegt

Nérdlich Thiler KirchstralRe Il 07.11.2011 Abldsevertrage 0 0

183 Verlegt auf A 14

Gewerbegebiet Blaue Stral3e Il 07.04.2004 Ablose mit NLG 0 0

186

Holzlagerplatz Thile 02.06.2006 Waldanpflanzung 1.990 3.980

188

KirchstraRe / Waterhorn I 20.01.2007 Waldanpflanzung 5.845 11.690

190

Gesundheitszentrum 09.11.2006 Waldanpflanzung 2.063 4.126

193

BarReler Str. / Hexenberg 01.11.2007 Waldanpflanzung 4.566 9.132

193

BarReler Str. / Hexenberg 01.11.2007 | Anlage Wallhecke 186 372

197

Schule Edewechterdamm 29.08.2012 Waldanpflanzung 5.600 11.200
N . Vertrag

Antennentrager Heidehof O 2 Waldanpflanzung 1.989 3.978

22.05.07

Waldumwandlung Ellerbrock Anoezrkle 1” r(;léng Waldanpflanzung 4.733 9.466

Waldumwandlung Kampe Anoesrkle 1” r(;léng Waldanpflanzung 1.747 3.494

StralRenbau Zuwegung C-Port Jan 12 Waldanpflanzung 1.500 3.000

180 a

Gewerbegebiet Industriering Markhausen |l Nov 12 Waldumbau 5.971 5.971

Gesamt 90.509 142.547

Anteilig verplant Waldanpflanzug 52.038 104.076

Anteilig verplant Waldumbau 38.471 38.471

Zustand Nov.2011

Realisierte Waldanpflanzungen Flachen A, B, C, D 56.673

Realisierter Waldumbau Flachen E, F,G, | 60.022

Geplanter Waldumbau Flachen H 509

Flache Ersatz gesamt 117.204

Flachenlberhang: Wert

gesamte Poolflache (Brutto) m2 142.145 142.145

Abzug erhaltenswerte Strukturen 24.941

Flache fir Ersatzmaflinahmen (Netto) m? 117.204

fertiggestellte Mal3hahmen 116.695 116.695




Flachenilberhang: mdoglich m2
Waldanpflanzung 56.673
Waldumbau 60.531

Summe Flachenrest

Es kénnen Waldanpflanzungsflachen zur
Grol3e von 4.635 mz2 fiir spatere Planungen
beansprucht werden (Uberschuss Jan. 2012)

Es kénnen Waldumbauflachen zur Grol3e
von 22.060 mz fir spatere Planungen
beansprucht werden (Uberschuss Nov. 2011
/ Mai 2012)

geleistet
56.673

60.022

Anlage 4, Seite 3

erforderlich Uberhang m?2

52.038 4.635
38.471 22.060
26.695
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KompensationsmalRnahme
Flurstiick 199/24, Flur 4, Gemarkung Neuvrees

Gesamtgrole: 5.332 gm/ 10.664 WE
1747 zugeordnet:
Wegebaumalnahme ,Garreler Weg*
2.194 gm/ 4.388 WE
Wegebaumalinahme. ,Weg Neulorup / Achterhorn®
1.800 gm / 3.600 WE
\m BBP Nr. 230A 1.134,5qm / 2.269 WE
noch zur Verfigung: 203,5am /407 WE

Stadt Friesoythe

Anlage 4
der Begriindung
Zum
Bebauungsplan Nr. 230 A

0 e e o
@ v SLE Nsuvn'sssm('-; % L ‘ »Gewerbegebiet nérdlich
. 5 Lo Y EnE | i . ..
e | Kreisverkehrsplatz Béseler StraRRe*

.I
i |
i

Kompensationsmal3inahme
Ubersicht / Zuordnung

Buro fur Landschaftsplanung, Werlte; 08/2018
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Kompensationsmalinahme
Flurstick 18, Flur 15, Gemarkung Markhausen
Gesamtgrol3e: 13.778 qm / 27.556 WE

zugeordnet:

BBP Nr. 164. , 4.703 gm / 9.406 WE
BBP Nr. 142_2. And. 5.750gm / 11.500 WE
BBP Nr. 230 A 3.325qm / 6.650 WE
Verbraucht!
T e Ay TH AR
AR TG s "~E‘4Jﬁ.'ﬂ_ ANEY [/k/ Stadt Friesoythe
- -.;,;sf’ Anlage 4
der Begriindung
zum
g Bebauungsplan Nr. 230 A
g ,Gewerbegebiet nérdlich
.. | Kreisverkehrsplatz Boseler Straf3e*

Kompensationsmal3inahme
Ubersicht / Zuordnung

Buro fur Landschaftsplanung, Werlte; 08/2018
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KompensationsmalRnahme
Flurstiick 2, Flur 17, Gemarkung Markhausen
Gesamtgrofie: 13.094 gm / 26.188 WE

zugeordnet:

BBP Nr. 53.1 12.200 gm / 24.400 WE

BBP Nr. 54 10.597 gqm / 21.194 WE

BBP Nr. 111 2.412gm/ 4.824 WE

Radwegbau Augustendorf 267gm/ 534 WE

BBP Nr. 230 A 338gm/ 676 WE

% noch zur Verfligung: 364gm/ 728 WE
— r“|| ':JI

Stadt Friesoythe

Anlage 4
der Begriindung
zum
Bebauungsplan Nr. 230 A
»Gewerbegebiet nérdlich
Kreisverkehrsplatz Boseler Stral3e”

Kompensationsmal3inahme

Ubersicht / Zuordnung

Buro fur Landschaftsplanung, Werlte; 08/2018
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