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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 149 A ,Tannenkamp® liegt im
nordwestlichen Bereich der Ortslage von Friesoythe sudwestlich der Schwane-
burger Strale (K 297). Das Gebiet erstreckt sich von der Stral3e ,Schwaneburger
Weg" im Nordwesten bis zum Nussbaumweg im Siudosten.

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

2 Planungsziele und Vorgaben
21 Planungsanlass und Ziele der Planung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist Bestandteil des Bebauungsplanes
Nr. 149, rechtskraftig seit dem 08.10.1999 und der Ostliche Teilbereich ist Be-
standteil des Bebauungsplanes Nr. 55, rechtskraftig seit dem 28.05.1982.

Die Bebauungsplane setzen die Flachen im Plangebiet entlang der Schwanebur-
ger Stralde fast vollstandig als Mischgebiet fest. Die Bauteppiche entlang der
StralRe wurden mit weitestgehend einheitlicher Tiefe von 30 m festgesetzt und
damit im Wesentlichen auf die entlang der Stral3e vorhandene Bauzeile be-
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schrankt (s. Anlage 1.1 und 1.2). Da die Grundstuckstiefe im vorliegenden Plan-
gebiet grofltenteils ca. 60 m betragt, ergaben sich im ruckwartigen Bereich grof3e
nicht Uberbaubare Grundstucksflachen, die von Bebauung freizuhalten sind.

In den letzten Jahren ist die Nachfrage nach einer besseren baulichen Ausnutz-
barkeit der Anliegergrundstiucke gestiegen. In anderen Teilbereichen entlang der
Schwaneburger Stral’e wurde bereits eine ruckwartige Bebauung ermoglicht
(Bebauungsplane Nr. 55, 1. Anderung und Nr. 55A). Auch im vorliegenden Plan-
gebiet wurde von Grundstiuckseigentimern die Anfrage gestellt, die Bebauungs-
moglichkeiten zu optimieren. Konkret mochte ein Eigentumer im Plangebiet eine
erganzende Bebauung mit einem Wohn- und Geschaftshaus realisieren.

Aus Grunden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist eine Verbesse-
rung der Bebaubarkeit dieser innerortlichen Flachen durch eine maf3volle Nach-
verdichtung sinnvoll und soll ermoglicht werden. Die Stadt Friesoythe beabsich-
tigt deshalb, die Bebauungsmaoglichkeiten auf den Grundstucken durch eine gro-
Rere Bebauungstiefe zu erweitern und dabei fur Teilbereiche auch die Art der
baulichen Nutzung durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes an die
tatsachlich entstandene Nutzungsstruktur anzupassen. Die Stadt entspricht damit
auch der Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung sicherzustellen.

Zudem setzt der Bebauungsplan Nr. 55 im suddstlichen Randbereich eine Teil-
flache von ca. 420 gm als o6ffentliche Grunflache fest. Diese wurde z.T. mit einem
Anpflanz- bzw. Erhaltungsgebot fur Baume und Straucher belegt bzw. sollte als
Spielplatz entwickelt werden. Die Flachen sind jedoch in Privatbesitz und Teil von
wohnbaulich genutzten Grundsticken. Der Spielplatz wurde stattdessen auf ei-
ner groReren Flache 6stlich des Nussbaumweges realisiert. Die Grunflache soll
daher ebenfalls dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet werden.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fur Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung®) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

GemalR § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufstellen, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwick-
lung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine Grolle der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch uberschlagige Prifung
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
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e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder begrin-
det wird und

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

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden insbesondere solche
Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 19.640 gm.
Dabei handelt es sich um bereits bislang fast vollstandig als Baugebiet festge-
setzte Teilbereiche der Bebauungsplane Nr. 55 und 149. Das Gebiet ist als Teil
der Ortslage von Friesoythe in wesentlichen Teilen von Bebauung umgeben und
selbst fast vollstandig bebaut. Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fur ein Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (zulassige
Grundflache von max. 2 ha) wird im vorliegenden Fall bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 und einer zulassigen Grundflache von ca. 7.800 gm
unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht begrun-
det.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieserin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleunig-
tes Verfahren gemal} § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von der
Umweltprafung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im beschleunigten Ver-
fahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe
sind die Flachen im Plangebiet entlang der Schwaneburger Stral3e und damit
Uberwiegend als gemischte Bauflache dargestellt, an die sich im nordwestli-
chen Bereich ruckwartig als gewerbliche Bauflache dargestellte Flachen an-
schliefen. Im Sudosten ist ein Teilbereich als Grunflache ,Spielplatz“ darge-
stellt.

Abweichend von den Darstellungen im Flachennutzungsplan wurde der nord-
westliche Bereich des Plangebietes jedoch im Bebauungsplan Nr. 149 insgesamt
als Mischgebiet festgesetzt.
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Der oOstliche, Uberwiegende Teil des Plangebietes soll, aufgrund der vorhan-
denen wohnbaulichen Nutzungsstruktur, mit der vorliegenden Planung als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die geplante Festsetzung weicht
damit ebenfalls von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.

Ein Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann, so-
weit er vom Flachennutzungsplan abweicht, auch ohne Anderung des Fla-
chennutzungsplanes aufgestellt werden. Fur den Ostlichen Teil des Plangebie-
tes ist der Flachennutzungsplan daher entsprechend der geplanten Festset-
zung durch Darstellung einer Wohnbauflache zu berichtigen. Fur die bislang
als gewerbliche Bauflache dargestellten Teilflachen im nordwestlichen Bereich
erfolgt ebenfalls eine Berichtigung als gemischte Bauflache (s. Anlagen 2.1
und 2.2).

2.4 Ortliche Gegebenheiten und deren planungsrechtliche Einordnung
(Anlage 1)

Die bisher bestehenden zeichnerischen Festsetzungen im Plangebiet und den
angrenzenden Flachen sind in Anlage 1 dargestellt.

Die Bebauungsplane Nr. 55 und Nr. 149 setzen die Flachen im Plangebiet fast
vollstandig als Mischgebiet mit der Moglichkeit einer max. zweigeschossigen Be-
bauung fest.

Der sudostliche Teil des Plangebietes wurde im B.-Plan Nr. 55 als offentliche
Grunflache festgesetzt und teilweise mit einem Anpflanz- bzw. Erhaltungsgebot
fur Baume und Straucher belegt bzw. sollte als Spielplatz entwickelt werden. Die
Flachen sind jedoch in Privatbesitz und stellen Gartenflachen von wohnbaulich
genutzten Grundstucken dar. Am sudlichen Rand dieser Flachen verlauft ein
Grenzgraben (Gewasser lll. Ordnung).

Die weiteren Flachen beidseitig der Schwaneburger Stral’e sind im Rahmen
der umliegenden Bebauungsplane Nr. 23, 55 und 55-1. Anderung ebenfalls als
Mischgebiet festgesetzt, an die sich ruckwartig Uberwiegend ausgewiesene
allgemeine Wohngebiete anschliel3en. Diese Planungen wurden im Wesentli-
chen bereits umgesetzt. Die Wohngrundstucke sind groftenteils mit einge-
schossigen Wohngebauden bebaut.

Entlang der Schwaneburger Stralde wurde eine Uberwiegend eingeschossige,
teilweise zweigeschossige Bebauung realisiert. Die Gebaude werden groten-
teils wohnbaulich genutzt. Vereinzelt finden sich entlang der Schwaneburger
StralRe auch gewerbliche Nutzungen (z.B. Immobilienmakler).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 55A wurden die weiteren Mischgebietsflachen des
Bebauungsplanes Nr. 55 im ostlichen Anschluss an das vorliegende Plangebiet
bereits als allgemeines Wohngebiet Uberplant.

Die sudwestlich an das Plangebiet angrenzende Flache ist ebenfalls Bestandteil
des Bebauungsplanes Nr. 149 und als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt, welches zum Plangebiet durch einen Pflanzstreifen abgegrenzt werden
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sollte. Diese Planung wurde noch nicht umgesetzt. Der Bereich ist mit einem
Wohngebaude bebaut und wird im Ubrigen als Weideflache genutzt.

Unmittelbar westlich des Plangebietes verlauft der Schwaneburger Weg. Daran
schlief3t sich westlich das Betriebsgrundstuck einer ehemaligen Schlachterei
bzw. fleischverarbeitenden Betriebes an. Der sudwestlich gelegene Betrieb ist im
Bebauungsplan Nr. 76.1 als eingeschranktes Industriegebiet und die moglichen
Erweiterungsflachen im nordlichen Anschluss sind als eingeschranktes Gewer-
begebiet festgesetzt. Nach Aufgabe des friheren Betriebes dienen die Gebaude
heute der Verarbeitung und Herstellung von Lebensmitteln (insbesondere vega-
ner Produkte) und der Lagerung und dem Umschlag von Fertigwaren und Roh-,
Hilfs- und Betriebsstoffen zur Lebensmittelproduktion. Das Betriebsgrundstuck ist
entlang der Schwaneburger Strale durch einen Larmschutzwall abgeschirmt.

2.5 Immissionssituation
a) Verkehrsimmissionen (K 297, Anlage 3)
Das Plangebiet grenzt im Nordosten an die Schwaneburger Strale (K 297) an.

Bei der Verkehrszahlung 2015 wurde auf der K 297 im Bereich Friesoythe eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 1.773 Kfz ermittelt. Der
Anteil des Schwerlastverkehrs lag mit 72 Fahrzeugen bei 4,0 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen fur den wei-
teren Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen Ver-
kehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden ansteigenden
Verkehrszahlen (hoherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis 2040 und
damit im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographischen Wan-
dels und weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Niveau von 2010
zuruckfallen werden. Verkehrszuwachse werden sich demnach fast ausschliefl3-
lich aus Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveranderungen ergeben.

Das Bundesverkehrsministerium geht jedoch in seinem Bundesverkehrswege-
plan bis zum Planungshorizont 2030 noch von einer jahrlichen Wachstumsrate
von 0,6 % aus. Diese jahrliche Steigerung wird daher den nachfolgenden Be-
rechnungen zugrunde gelegt (DTV-Wert: 1.998 Kfz).

Diesen Wert zugrunde gelegt, werden unter der Annahme einer freien Schal-
lausbreitung und einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® (Juli 2023) fur ein all-
gemeines Wohngebiet von 55/45 dB (A) tags/nachts im norddstlichen Bereich
des Plangebietes bis zu einem Abstand von ca. 23 m zur Fahrbahnmitte der

K 297 uberschritten. Die um 5 dB (A) hoheren Orientierungswerte fur ein Misch-
gebiet werden dagegen eingehalten (s. Anlage 3).

Nach den Berechnungen ist ein Bereich bis ca. 16 m zur Fahrbahnmitte der
K 297 dem Larmpegelbereich Il (LPB Ill, maRgeblicher AuRenlarmpegel —
MALP Uber 60 bis 65 dB) der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Juli
2018) zuzuordnen (zu den Auswirkungen s. Kap. 4.2).
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b) Gewerbliche Imnmissionen (Anlage 4)

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich im Bereich eines ehemals fleischver-
arbeitenden Betriebes ein Betrieb fur Convenience Produkte. Aufgrund der beid-
seitig der Schwaneburger Stral3e in festgesetzten Mischgebieten gelegenen vor-
handenen Bebauung, deren Schutzanspruch der Betrieb zu bertcksichtigen hat,
wurden die Flachen im Bebauungsplan Nr. 76 bzw. dessen Neufassung

(Nr. 76.1) gegliedert und mit gestaffelten flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln (FSP) zwischen 55-65 dB(A)/gm tags und 40-55 dB(A)/gm nachts belegt.
Die Zulassigkeit moglicher Nutzungen wurde hinsichtlich der Larmemissionen
insbesondere auf den westlich zum Mischgebiet nachstgelegenen und als einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzten Flachen auf den Stoérgrad eines Misch-
bzw. allgemeinen Wohngebietes reduziert (s. Anlage 1).

Auch fur das sudwestlich mit dem Bebauungsplan Nr. 149 ausgewiesene einge-
schrankte Gewerbegebiet wurden die Emissionsmoglichkeiten mit flachenbezo-
genen Schalleistungspegeln von 60/45 dB(A)/gm tags/nachts auf ein Mischgebiet
eingeschrankt.

Mit der vorliegenden Planung soll das Mischgebiet im westlichen Bereich auf-
grund der Lage und seiner Funktion als Ubergangsbereich zu den westlich und
sudlich festgesetzten Gewerbegebietsflachen bestehen bleiben, um zusatzli-
che Einschrankungen fur den sudwestlich ansassigen Betrieb zu vermeiden.

Fur ein Mischgebiet werden, bezogen auf Gewerbelarm, in der DIN 18005 (Juli
2023) Orientierungswerte von 60/45 dB(A) tags/nachts genannt, die bei der
Planung anzustreben sind. Bezogen auf Anlagen i.S.d. BImSchG entsprechen
die Orientierungswerte der DIN 18005 den Richtwerten in der technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm).

Der oOstliche, Uberwiegende Teil des Plangebietes soll mit der vorliegenden
Planung dagegen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Durch die
Anderung der Baugebietsart wird der Schutzanspruch gegeniiber Larmimmis-
sionen um 5 dB(A) erhoht. Die Abgrenzung des Baugebietes orientiert sich
dabei im Westen an dem auch sudlich mit dem Bebauungsplan Nr. 148 1lI
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet und wird somit nicht naher als auch
bisher gegeben an den sudwestlich gelegenen Betrieb herangefuhrt.

Die im Plangebiet durch die benachbart festgesetzten Gewerbeflachen zu er-
wartende Larmsituation wurde jedoch gutachterlich durch den TUV Siid Uber-
pruft (s. Anlage 4, Bericht Nr. LL 18290.1/01 vom 11.09.2023).

Den Ermittlungen wurden die in den Bebauungsplanen Nr. 76.1 und 149 fest-
gesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel zugrunde gelegt.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass sowohl im geplanten allgemeinen
Wohngebiet als auch im Mischgebiet die fur Gewerbelarm jeweils geltenden
Immissionsrichtwerte gemall TA Larm eingehalten werden.

Die Emissionsmoglichkeiten auf den Gewerbeflachen werden dabei unveran-
dert durch das bereits bislang festgesetzte Mischgebiet bestimmt, da der Ori-
entierungswert wahrend der Nachtzeit mit 44 dB(A) am sudwestlichen Rand
des Plangebietes im Wesentlichen ausgeschopft wird.
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Durch die im 6stlichen Teilbereich geplante Wohngebietsausweisung ergeben
sich fur die Nutzung der Gewerbeflachen somit keine zusatzlichen Einschran-
kungen.

Die weiteren im Umfeld entlang der Schwaneburger Stral3e vorhandenen ge-
werblichen Nutzungen sind Bestandteil der beidseitig der Stralle festgesetzten
Mischgebiete und haben sich als nicht wesentlich storende Nutzungen in die-
sen Rahmen einzufugen. Insgesamt ist daher im Plangebiet nicht mit unzulas-
sigen Immissionen durch Gewerbelarm zu rechnen.

¢) Geruchsimmissionen

Landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung sind im naheren Umfeld des Plan-
gebietes nicht vorhanden. Der nachstgelegene Betrieb befindet sich in Uber
300 m Entfernung nordlich des Plangebietes. Ein weiterer, westlich gelegener
Betrieb halt bereits einen Abstand von ca. 500 m ein. Aufgrund dieser Entfer-
nungen, der dazwischen liegenden Bebauung und da sich das Plangebiet zu
den Betrieben auRerhalb der Hauptwindrichtung befindet, sind keine erhebli-
chen bzw. unzumutbaren Immissionseinwirkungen durch Tierhaltungsanlagen
Zu erwarten.

Im Ubrigen wurden die in das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen
im Zuge der Aufstellung des ursprunglichen Bebauungsplanes sowie geplanter
Erweiterungen des ehemals vorhandenen Schlachthofs bzw. des fleischverar-
beitenden Betriebes mit Raucherei ermittelt. Auch fur die westlich gelegene
Klaranlage wurde im Zuge von Erweiterungen im Jahr 1998 ein Geruchsgut-
achten erstellt.

Bei den Planungen war die beidseitig der Schwaneburger Stralie jeweils in
ausgewiesenen Misch- und Wohngebieten vorhandene Bebauung und damit
u.a. auch die Bebauung im vorliegenden Plangebiet zu berlcksichtigen. Mit
der vorliegenden Planung bleibt das Mischgebiet im westlichen Bereich in der
Lage und Abgrenzung zu den westlich bestehenden Gewerbeflachen und zur
Klaranlage unverandert.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 148 Ill (Rechtskraft 02.06.2006) wurde sudlich
angrenzend zum Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Bei
der Aufstellung wurde festgestellt, dass die Geruchsimmissionen eines land-
wirtschaftlichen Betriebes, des fleischverarbeitenden Betriebes und der Klar-
anlage einwirken und ausgefuhrt, dass die Stadt an der Klaranlage Geruchs-
minderungsmafnahmen durchgefuhrt hat. Im Ergebnis wurde die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes an dieser Stelle als vertraglich angesehen.

Mit der vorliegenden Planung wird das allgemeine Wohngebiet nach Norden
ausgeweitet, wobei sich die Abgrenzung im Westen an der mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 148 Ill festgesetzten Baugebietsabgrenzung orientiert. Der
Schutzanspruch gegenuber Geruchsimmissionen wird durch die Bauge-
bietsumwandlung nicht verandert.

Zudem wurde die Nutzung durch den fleischverarbeitenden Betrieb eingestellt.
Dadurch sind auch bisherige Geruchsquellen (Raucherei) entfallen. Stattdes-
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sen hat sich ein Lebensmittelbetrieb (Convenience Products) angesiedelt, von
dem keine mal3geblichen Geruchsemissionen ausgehen. Im Plangebiet sind
daher unzuldssige Beeintrachtigungen durch Geruchsimmissionen nicht zu
erwarten.

d) Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belange
zu beachten sind, sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Ein
Sportplatz befindet sich in ca. 160 m Entfernung nordwestlich des Plangebietes.
Die dazwischen liegenden Flachen sind bebaut und schirmen das Plangebiet zu
der Sportflache ab. Es sind im Plangebiet daher keine unzumutbaren Beeintrach-
tigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell storenden
Anlagen ausgehen konnten, zu erwarten.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Die Flachen im Plangebiet waren bislang vollstandig als Mischgebiet gem.

§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Das Plangebiet wird der-
zeit jedoch ausschlief3lich wohnbaulich genutzt. Aus diesem Grund soll der
ostliche, Uberwiegende Teil des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Neben den Wohnnutzungen sind in einem allge-
meinen Wohngebiet auch kleine gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und
nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht storende Gewerbebetriebe,
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig. Mit der neuesten Anderung des BauGB und der
BauNVO 2017 wurde in die BauNVO zudem der § 13 a ,Ferienwohnungen®
neu aufgenommen, welche in einem allgemeinen Wohngebiet zu den nicht
storenden Gewerbebetrieben gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder, bei einer
der Hauptnutzung baulich untergeordneten Bedeutung, zu den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu zahlen sind.

Im vorliegenden Plangebiet sollen Tankstellen oder Gartenbaubetriebe nicht
zulassig sein. Die Ubrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen dage-
gen bestehen bleiben, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung
von Wohnen und Erwerbstatigkeit zu ermoglichen, soweit sich daraus keine
Storungen fur die Nachbarschaft ergeben.
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Mischgebiet

Fur den westlichen Teil des Plangebietes ist aufgrund der Lage und seiner
Funktion als Ubergangsbereich zu den westlich und stidwestlich festgesetzten
Gewerbegebietsflachen dagegen weiterhin die Festsetzung eines Mischgebie-
tes (M) sinnvoll und soll beibehalten werden. Mischgebiete gemal} § 6 BauN-
VO dienen der Unterbringung von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzun-
gen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 149 wurden im Mischgebiet Gartenbaube-
triebe und Tankstellen gemafl § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO sowie Vergnu-
gungsstatten gemal § 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO ausgeschlossen. Diese
Regelungen werden unverandert tbernommen.

Die Stadt Friesoythe hat bewusst Vergnigungsstatten in anderen Bereichen im
Stadtzentrum und an der Barf3eler Strale zugelassen. Das vorliegende Plange-
biet ist dagegen, wie auch die weiteren Flachen beidseitig der Schwaneburger
Strale, bereits in wesentlichen Teilen mit Wohnnutzungen bebaut. Durch die
Planung sollen im Gebiet insbesondere im ruckwartigen Bereich neue Bebau-
ungsmoglichkeiten geschaffen bzw. den ansassigen Nutzungen maf3volle bauli-
che Erganzungen ermdglicht werden. Dies bietet nach Auffassung der Stadt au-
Rer fur Wohnnutzungen insbesondere fur die erganzende Errichtung von kleine-
ren Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben stadtebaulich sinnvolle Realisie-
rungsmoglichkeiten. Konkret ist die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshau-
ses vorgesehen.

Durch die teilweise geplante Baugebietsanderung verbleibt ein nur kleines
Mischgebiet als Puffer zwischen dem Gewerbe- und einem allgemeinen
Wohngebiet. Somit kann schon durch eine Nutzungsanderung auf einem
Grundstuck und eine eher untergeordnete gewerbliche Nutzung, wie vorlie-
gend mit dem Wohn- und Geschaftshaus vorgesehen, der angestrebte Ge-
bietscharakter hergestellt werden.

Vergnugungsstatten sollen dagegen, wie auch Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len, zum Schutz der im Gebiet und umliegend vorhandenen Wohnnutzungen wei-
terhin nicht zulassig sein und werden ausgeschlossen.

Des Weiteren sollte nach den Festsetzungen im Ursprungsplan Nr. 149 im
Mischgebiet mindestens ein Drittel der jeweiligen Bruttogeschossflache dauerhaft
gewerblich genutzt werden mussen. Diese Vorgabe wurde bislang jedoch nicht
umgesetzt und soll entfallen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Bebauungsplane Nr. 55 und Nr. 149 setzen fur die Flachen im Plangebiet ei-
ne Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine max. zweigeschossige Bebauung
fest (s. Anlage 1). Diese Festsetzungen sollen unverandert Bestand haben.

Die im Bebauungsplan Nr. 55 fur die 6stlichen Teilflachen getroffene Beschran-
kung der Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,7 dagegen entfallt, um auch hier eine
vollstandige Ausnutzbarkeit der GRZ bei einer zweigeschossigen Bebauung zu
ermoglichen.
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Neben der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wurde die Hohenentwicklung
der moglichen Bebauung im Bebauungsplan Nr. 149 zudem durch die Festset-
zung einer maximalen Traufhohe von 7,0 m und einer maximalen Gebaudehohe
von 10,5 m, bezogen auf die Oberkante Fahrbahnmitte der angrenzenden Er-
schlieBungsstralle begrenzt, um eine Anpassung der moglichen Bebauung an
die im Plangebiet vorhandenen Gebaudehohen zu gewahrleisten.

Als Traufhohe gilt das Mal} zwischen Oberkante der angrenzenden Erschlie-
Rungsstralle und der auleren Schnittlinien von Aulenwand und Dachhaut. Die
Traufhohen von Dachaufbauten sowie des abgewalmten Teils bei Walm- und
Kruppelwalmdachern sollten unbertcksichtigt bleiben und die zulassige Gebau-
dehodhe nur durch untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Schornsteine, Antennen)
uberschritten werden durfen. Diese Regelungen sollen ebenfalls weiter Bestand
haben und werden fur das gesamte Plangebiet Ubernommen.

3.3 Bauweise und Baugrenzen

Die im Plangebiet festgesetzte offene Bauweise war bisher nicht weiter einge-
schrankt. Diese Festsetzung bleibt unverandert. Damit sind im Gebiet weiterhin
Einzel- und Doppelhauser bzw. Hausgruppen mit Gebaudelangen bis zu max.
50 m zulassig.

Die Baugrenzen waren bislang mit einem Abstand von i.d.R. 5 m zu den angren-
zenden Strallenzigen festgesetzt. Hiervon wurde zur Einhaltung der Sichtfelder
lediglich im Einmundungsbereich des Schwaneburger Weges bzw. des Nuss-
baumweges in die Schwaneburger Stralle abgewichen. Die Tiefe des Bautep-
pichs betrug bislang im Ubrigen fast einheitlich 30 m.

Der Bauteppich wird mit der vorliegenden Planung insbesondere nach Sudwes-
ten ausgeweitet. Damit sollen im Plangebiet die Bebauungsmoglichkeiten durch
eine ruckwartige Baureihe verbessert werden. Auch fur kleinere Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe entstehen im verbleibenden Mischgebiet durch den gro-
Reren Bauteppich bessere Entwicklungsmoglichkeiten.

Die sudwestliche Baugrenze wird im westlichen Bereich mit einem Abstand von
3 m zur Plangebietsgrenze neu festgesetzt. Im 6stlichen Bereich grenzt sudlich
der Bebauungsplan Nr. 148 Ill an, in dem die Baugrenze bereits bis an die nord-
liche Plangebietsgrenze gefuhrt wurde. Die Baugrenze im Plangebiet soll daher
zukunftig an den dort festgesetzten Bauteppich anschliefl3en.

Im sudostlichen Bereich verlauft abschnittsweise ein Grenzgraben. Entlang
Gewassern lll. Ordnung ist fur Unterhaltungszwecke ein Gewasserrandstreifen
von 5 m zu beachten, der nach der Satzung der Friesoyther Wasseracht auch
von baulichen Anlagen frei zu halten ist.

Nach den Regelungen im bisherigen Bebauungsplan Nr. 55 war angrenzend
zum Gewasser jedoch lediglich ein ca. 2 m breiter Streifen von Baumen und
Strauchern frei zu halten bzw. wurde im Bereich der Flursticke Nr. 152/4 und
152/6 die Baugrenze bis an das Gewasser herangefuhrt und damit Baurechte
geschaffen. Tatsachlich wurde in diesem Bereich ein Nebengebaude realisiert.
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Da dieses nach den bisherigen Festsetzungen rechtmafdig entstanden und
sudlich angrenzend eine offentliche Grunflache festgesetzt ist (Bebauungsplan
Nr. 148 Ill), Uber welche die Unterhaltung des Gewassers gesichert werden
kann, wird die sudliche Baugrenze im Bereich der Flurstucke Nr. 152/4 und
152/6 unverandert Ubernommen und in den Ubrigen Bereichen mit einem Ab-
stand von 5 m zum Gewasser festgesetzt.

Entlang der Strallenzuge bleiben die Baugrenzen unverandert mit einem Ab-
stand von 5 m zu den Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Im Einmindungsbe-
reich des Schwaneburger Weges bzw. des Nussbaumweges in die Schwanebur-
ger Stral’e werden die bislang dargestellten Sichtdreiecke an die nach der

RASt 06 geforderte Sichtflache und die Baugrenzen entsprechend angepasst.

Auf den stral3enseitigen nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen waren bislang
Garageni. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
in Form von Gebauden nicht zulassig. Nach Auffassung der Stadt ist jedoch ein
Ausschluss dieser Anlagen bis zu einem Abstand von 3 m zur &ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache ausreichend, um gute Sichtverhaltnisse fur die Grundstucks-
zufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung entspricht auch der in neueren
Bebauungsplanen der Stadt getroffenen Regelung und wird daher fur das vorlie-
gende Plangebiet vorgesehen.

3.4 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)

FUr das Plangebiet werden auf Grundlage des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) erganzend ortliche Bauvorschriften zur Grundstucksein-
friedung und Gartengestaltung aufgenommen, um eine positive Gestaltung
des Strallenraumes zu gewahrleisten, Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden und eine Durchgrinung dieses Siedlungsbereichs zu fordern.

Grundstuckseinfriedung

Fur eine positive Gestaltung des offentlichen Strallenraumes werden neben
den oben genannten Regelungen zur Zulassigkeit baulicher Anlagen in der
stral3enseitigen ,nicht Uberbaubaren Grundstucksflache“ auch ,ortliche Bau-
vorschriften“ auf Grundlage des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) Uber die Gestaltung der Vorgartenbereiche getroffen. Die Grund-
stuckseinfriedung soll an den Verkehrsflachen danach als offene sichtdurch-
Iassige Einfriedung (z.B. Latten-, Maschendrahtzaune oder Hecken) ausgebil-
det werden und eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten durfen. Hohere Ein-
friedungen sollen ausnahmsweise zulassig sein, sofern es sich um lebende
Hecken handelt. Geschlossene Sichtschutzzaune, Drahtzaune mit Sicht-
schutzfolie, mit Steinen gefullte Gabionen und vergleichbare Einfriedungen
sind dagegen unzulassig. Dies dient ebenfalls der Forderung von offenen
bzw. begrunten Vorgartenbereichen und damit der Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes.

Gartengestaltung

Bei der Gartengestaltung werden im Stadtgebiet zunehmend sog. Stein- oder
Schottergarten angelegt, welche aufgrund der verwendeten Folien im Unter-
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grund versiegelte Flachen darstellen. Die privaten Gartenbereiche sollen je-
doch zur Schaffung eines vielfaltigen Lebensraumes fur Flora und Fauna so-
wie zur Durchgrinung des Baugebietes, zur Erhaltung eines ausgeglichenen
Kleinklimas sowie zur Forderung der Boden- und Grundwasserneubildung bei-
tragen. Dazu mussen diese Bereiche aber auch als Grunflache gartnerisch,

z B. als Rasen-, Gehdlz-, Stauden- bzw. Nutzgartenflache, gestaltet werden.
Tote Materialien (z. B. Kies, Schotter) und eine Bodenversiegelung durch Foli-
en, Rasengittersteine, Fugenpflaster 0.3., die diesen Zielen entgegenstehen,
sollen moglichst vermieden werden. Unterstutzend zur Regelung unter § 9
Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung, wonach nicht tberbaute Flachen
der Baugrundstucke als Grunflachen gestaltet werden mussen, wird daher
festgesetzt, dass Stein- und Schotterbeete im Plangebiet nicht zulassig sind.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 149 wurden fur den vorliegenden Teilbe-
reich keine grunordnerischen Festsetzungen getroffen. Da die Bebauungsmog-
lichkeiten mit Hauptgebauden im Plangebiet verbessert und eine Nachverdich-
tung ermoglicht werden soll, werden sie auch jetzt nicht fur sinnvoll bzw. erforder-
lich gehalten.

Der Bebauungsplan Nr. 55 weist jedoch eine Teilflache von ca. 420 gm im sud-
ostlichen Randbereich als offentliche Grunflache aus. Diese wurde z.T. mit einem
Anpflanz- bzw. Erhaltungsgebot fur Baume und Straucher belegt bzw. sollte als
Spielplatz entwickelt werden. Die Flachen sind jedoch in Privatbesitz und stellen
Gartenflachen von wohnbaulich genutzten Grundsttcken dar. Die ehemals als zu
Erhalten festgesetzten Baume sind nicht mehr existent.

Der Spielplatz wurde stattdessen auf einer groReren Flache 6stlich des Nuss-
baumweges realisiert. Die grinordnerischen Festsetzungen werden daher mit
der vorliegenden Plananderung aufgehoben und die Teilflache wird, entspre-
chend der tatsachlichen Nutzung, dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet.

4  Auswirkungen der Planung
41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der Planung werden im Ostlichen, Uberwiegenden Bereich des Plangebie-
tes das bislang festgesetzte Mischgebiet und eine festgesetzte Grunflache
Uberplant und als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Hinsichtlich der zu-
Iassigen Nutzungen wird der Bereich somit an das ruckwartig im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 148 Ill ausgewiesene Wohngebiet angepasst. Durch die
Umstufung werden die Nutzungsmoglichkeiten fur gewerbliche Nutzungen in
diesem Bereich reduziert, fur wohnbauliche Nutzungen dagegen ausgeweitet.

Wird die zulassige Nutzung eines Grundstucks nach Ablauf einer Frist von 7
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, kann der Eigentimer ge-
maf § 42 Abs. 3 BauGB nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgeubte
Nutzung verlangen. Im vorliegenden Fall sind im geplanten Wohngebiet jedoch
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ausschlie3lich wohnbauliche Nutzungen entstanden, welche durch die Bauge-
bietsanderung in ihrer ausgeubten Nutzung nicht eingeschrankt werden.

Gewerbliche Nutzungen, welche die Festsetzung eines Mischgebietes erfor-
dern warden, sollen im Gegensatz zum westlichen Teilbereich in diesem Ge-
biet zukunftig nicht entstehen konnen.

Durch die Uberplanung einer ffentlichen Griinflache ,Spielplatz ergeben sich
keine Auswirkungen, da diese Planung nicht umgesetzt und der Spielplatz an
anderer Stelle realisiert wurde, sodass lediglich eine Anpassung an die tat-
sachlich bestehende Situation erfolgt.

Im westlichen Bereich soll ein kleines Mischgebiet als Puffer zwischen dem
angrenzenden Gewerbe und dem Wohngebiet verbleiben. In diesem Bereich
mochte ein Eigentumer eine erganzende Bebauung mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus und damit eine Nutzung realisieren, welche sich in ein Mischge-
biet einfugt. Gleichzeitig konnen dadurch zusatzliche Einschrankungen fur den
sudwestlich ansassigen Betrieb vermieden werden, da das allgemeine Wohn-
gebiet nicht weiter als auch bislang bereits gegeben (B.-Plan Nr. 148 Ill) an
den Betrieb herangefuhrt wird (s. hierzu auch Kap. 2.5 b).

Auch nach einem aktuellen Urteil des OVG Niedersachsen haben emittierende
Betriebe in der Nachbarschaft eines Mischgebietes einen Anspruch auf Erhalt
des Gebietscharakters, wenn das Mischgebiet gerade auch in ihrem Interesse
als Puffer zu nahegelegener Wohnbebauung festgesetzt wurde (Urteil vom
07.02.2023, Az.: 1 ME 107/22).

Durch die teilweise geplante Baugebietsanderung verbleibt ein nur kleines,
drei Grundstlcke umfassendes Mischgebiet. Somit kann schon durch eine
Nutzungsanderung auf einem Grundstuck und eine eher untergeordnete ge-
werbliche Nutzung, wie vorliegend mit einem Wohn- und Geschaftshaus vor-
gesehen, eine Entwicklung hin zu dem angestrebten Gebietscharakter einge-
leitet werden, sodass fur die zukunftige Entwicklung nicht auf unabsehbare
Zeit ausgeschlossen ist, dass sich ein Mischgebietscharakter einstellen kann.

Im Ubrigen wird mit der Plandnderung der Bauteppich im Plangebiet ausgeweitet
und damit die Bebauungsmoglichkeiten fur Hauptgebaude verbessert. Durch die
Ausweitung der zulassigen Bautiefe wird insbesondere in den sudlichen, rick-
wartig gelegenen Bereichen des Plangebietes eine erganzende Bebauung in
zweiter Reihe (Hinterlandbebauung) ermaoglicht.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung bleiben im Wesentlichen
unverandert bzw. erfolgt fur den sudostlichen Teilbereich eine Anpassung an die
im Ubrigen Bereich getroffenen Regelungen.

Da die mogliche Bebauung die Abstandsvorschriften nach der NBauO zu beach-
ten hat und insbesondere die zulassige Hohenentwicklung mit einer maximalen
Gebaudehdhe von 10,5 m bestehen bleibt und ergédnzend auch fur den sudostli-
chen Teilbereich vorgesehen wird, bleibt eine Anpassung der geplanten Bebau-
ung an die im Gebiet und umliegend vorhandene Bebauungsstruktur sicherge-
stellt. Die nachbarlichen Belange werden daher nach Auffassung der Stadt nicht
unzumutbar beeintrachtigt. Auch erhebliche Beeintrachtigungen durch Verschat-
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tung sind nicht zu erwarten, da eine Bebauung von Norden bzw. Nordosten na-
her an die Nachbarbebauung herangefuhrt wird.

Im Plangebiet sind Immissionen durch die Verkehrsbelastung der Schwane-
burger Strafe (K 297) gegeben. Durch die Anderung der Baugebietsart wird
fur das allgemeine Wohngebiet der Schutzanspruch der Nutzungen im Gebiet
gegenuber Larmimmissionen um 5 dB(A) erhoht. Fur das Plangebiet werden
jedoch passive SchallschutzmaRnahmen getroffen. Da diese unabhangig von
der Gebietsart fur schutzbedurftige Nutzungen einen ausreichenden Schall-
schutz gewahrleisten sollen (s. a. Kap. 4.2), ergeben sich keine erheblichen
negativen Auswirkungen.

4.2 Verkehrslarmschutz
(Anlage 3)

Wie die Ermittlung der Verkehrslarmsituation ergeben hat (s. Anlage 3), wer-
den die fur ein Mischgebiet malRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005-1
unter der Annahme einer freien Schallausbreitung im Plangebiet eingehalten.

Jedoch sollen im Plangebiet fur schutzbedurftige Nutzungen als Vorsorge-
malnahme mindestens die gem. DIN 4109 vorgesehenen Malinahmen und
damit fur schutzwurdige Nutzungen ein ausreichender Schallschutz sicherge-
stellt werden.

Im vorliegenden Fall sind aktive LarmschutzmaRnahmen (Wand oder Wall),
aufgrund der innerortlichen Lage mit vorhandener Bebauung stadtebaulich
nicht sinnvoll realisierbar.

Fir schutzbedurftige Nutzungen ist ein ausreichender Schallschutz daher
durch passive Mallnahmen nach den Anforderungen der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau® an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen (erforder-
liche Schalldammmale R’y ges ) Sicherzustellen. Diese ergeben sich danach
unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete Larmsituation und die je-
weilige Nutzung.

Unter Berucksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB (A) entsprechen die
Werte den maligeblichen AuRenlarmpegeln der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau®. Fur die Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-Male ist nach DIN
4109 grundsatzlich der Tageswert der Gerauschimmissionen maflgebend.

Mit der neuen DIN 4109-1 (Stand: Januar 2018) wird fur den Nachtzeitraum je-
doch zusatzlich das grofiere Schutzbedurfnis bertcksichtigt. Sofern die Differenz
der Larmimmissionen zwischen Tag- und Nachtwert weniger als 10 dB(A) betragt,
wird - neben einem Korrekturwert von 3 dB — zum ermittelten Nachtwert ein Zu-
schlag von 10 dB(A) gegeben und dieser Wert als ,mal3geblicher Aul3enlarmpe-
gel” (MALP - L,) zugrunde gelegt. Im vorliegenden Fall ist danach der Nachtwert
malgeblich (s. Anlage 3).

Nach den Berechnungen ist entlang der K 297 ein Bereich bis ca. 16 m zur
Fahrbahnmitte der K 297 dem Larmpegelbereich Il (malgeblicher Aulzen-
larmpegel — MALP uber 60 bis max. 65 dB) der DIN 4109-1 zuzuordnen. Im
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Larmpegelbereich (LPB) Ill sind fur Aufenthaltsraume von Wohnungen nach
der DIN 4109-1 bewertete Bau-Schalldamm-Malde (R'w,ges) von 35 dB und fur
Buroraume und Ahnliches von 30 dB einzuhalten.

Der Ubrige Bereich des Plangebietes ist dem Larmpegelbereich Il oder | der
DIN 4109-1 zuzuordnen. Fur diesen Bereich ergeben sich keine zusatzlichen
Anforderungen an die Gebaude, da aufgrund der Anforderungen der gultigen
Warmeschutzverordnung bereits davon ausgegangen werden kann, dass die
AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen den erforderlichen baulichen Schall-
schutz aufweisen konnen.

4.3 Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Friesoythe
und in wesentlichen Teilen bebaut. Mit der vorliegenden Planung soll insbeson-
dere auf den ruackwartigen Grundstlcksflachen eine Nachverdichtung ermoglicht
werden. Die vorliegende Planung kann im Verfahren nach § 13 a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt werden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grolze der Grundfla-
che oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich
versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 19.640 gm grol3en innerstadtischen Bereich.
Die zulassige Grundflache betragt ca. 7.800 gm. Der o0.g. Schwellenwert wird
nicht erreicht. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorlie-
genden Fall somit gegeben.

Von der Eingriffsregelung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind je-
doch nur stadtebauliche Eingriffe befreit. Soweit Flachen Uberplant werden, die
nach den bisherigen Festsetzungen die Funktion von Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen haben, sind diese dagegen zu ersetzen.

Im vorliegenden Fall wurde im sudostlichen Bereich des Plangebietes mit dem
Bebauungsplan Nr. 55 eine Teilflache als 6ffentliche Grunflache ,Spielplatz®
festgesetzt und teilweise mit einem Anpflanz- bzw. fur drei Einzelbaume mit
einem Erhaltungsgebot belegt. Die Planung des Spielplatzes und das Pflanz-
gebot wurden nicht umgesetzt, die Flachen sind Teil wohnbaulich genutzter
Grundstucke. Die zu erhaltenden Einzelbaume sind nicht mehr vorhanden.

Die Grunflache erfullte jedoch keine Kompensationsfunktion. Im urspringli-
chen Bebauungsplan Nr. 55 wurde keine Eingriffsbilanzierung vorgenommen.
Auch ist keine weitergehende Festsetzung enthalten, die bei Abgang der Ge-
holzstrukturen eine entsprechende Neuanpflanzung fordert und dadurch die
Funktion einer Ausgleichsmalinahme erfullen warde. Ein Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.
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Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben dem
Bebauungsplan.

Innerhalb des ausgeweiteten Baufeldes sind Geholzstrukturen in Form von Bau-
men und Strauchern vorhanden. Soweit diese im Rahmen der Realisierung ge-
planter Bauvorhaben beseitigt werden konnen sich, wie auch bei Abrissarbeiten,
Auswirkungen auf den Artenschutz ergeben.

Aufgrund der innerortlichen Lage mit im Gebiet und umliegend bestehender Be-
bauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht
zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der im Um-
feld verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen, genigend Ausweichlebens-
raume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die vorlie-
gende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel oder Fledermause
jedoch sicher auszuschlief3en, durfen eine Beseitigung von Geholzen oder Ab-
rissarbeiten nur auerhalb der Brutzeit der Vogel und aul3erhalb der Quartierzeit
der Fledermause (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September)
stattfinden. Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen und Hohlen
unmittelbar vor dem Eingriff zu Uberprufen. In den Bebauungsplan wird ein ent-
sprechender Hinweis aufgenommen.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlielRung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist Uber die angrenzend verlaufenden
Strallenzuge (Schwaneburger Stral’e, Schwaneburger Weg) erschlossen. Mogli-
che bauliche Erweiterungen oder Erganzungen sind ebenfalls Uber diese Strallen
oder den ebenfalls angrenzend verlaufenden Nussbaumweg zu erschlie3en.
Wenn dabei im Bereich der Schwaneburger Stralde (K 297) Zufahrten neu erstellt
oder wesentlich geandert werden sollen, istim Rahmen des jeweiligen Bauge-
nehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahrens der Strallenbaulasttrager der K 297 zu
beteiligen.

Sichtdreiecke

Im Einmindungsbereich des Schwaneburger Weges bzw. des Nussbaumweges
in die Schwaneburger Stral3e werden die bisher dargestellten Sichtdreiecke an
die Sichtflache zur Sicherstellung der Anfahrsicht gemal RASt 06 angepasst. Als
Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen, dass die dargestellten Sichtdrei-
ecke in einer Hohe von 0,80 bis 2,50 m uber der Fahrbahn von jeder sichtbehin-
dernden Nutzung freizuhalten sind (Einzelbaume, Lichtsignalgeber und ahnliches
konnen zugelassen werden).

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch vollstandig erschlossenen Siedlungsbereich
dar. Die Belange zur Ver- und Entsorgungssituation wurden bereits im Rahmen
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der ursprunglichen Bebauungsplane Nr. 55 bzw. Nr. 149 berUcksichtigt. Diese Si-
tuation wird vorliegend nicht grundsatzlich geandert.

Oberflachenentwasserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen einer zusatzlichen Be-
bauung auf den Grundwasserstand moglichst geringgehalten sowie eine Ver-
scharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Bereits im Rahmen der benachbarten Bebauungsplane Nr. 55, 1.Anderung
und Nr. 55A wurde die Entwasserungssituation im vorliegenden Siedlungsbe-
reich im Hinblick auf den weiterfUhrenden Vorfluter vom Entwasserungsver-
band als nicht besonders komfortabel eingestuft. Auch die Untere Wasserbe-
horde hat darauf hingewiesen, dass er Offentliche Regenwasserkanal in der
Schwaneburger Stral3e und die Vorflut (Soeste) bereits im Ist-Zustand Uberlas-
tet sind.

Derzeit besteht lediglich fur das Flurstick Nr. 133 ein Anschluss an den offentli-
chen Regenwasserkanal. Die Flursticke im sudostlichen Bereich entwassern in
den am Sudrand verlaufenden Graben. Im ubrigen Bereich des Plangebietes
wird das anfallende Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundstuck versi-
ckert.

Analog zu der in den angrenzenden Bereichen getroffenen Regelung ist daher
auch im vorliegenden Plangebiet bei BaumalRnahmen auf dem jeweiligen
Grundstlck durch geeignete Mallnahmen (z.B. Versickerungsmulden, Rigolen,
Stauraumkanal sowie die Herstellung von versickerungsfahigem Pflaster,
Dachbegrunung etc.) sicherzustellen, dass die Entwasserungssituation nicht
verscharft wird. In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufge-
nommen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass fur die Einleitung von Niederschlags-
wasser in das Grundwasser bzw. in den am Sudostrand abschnittsweise ver-
laufenden Graben im Vorfeld (z.B. im Rahmen der Baugenehmigung bzw. -
anzeige) eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung bei der unteren
Wasserbehorde zu beantragen ist.

Gewasser lll. Ordnung

Am sudostlichen Rand des Plangebietes verlauft abschnittsweise ein Grenz-
graben.

Nach den Regelungen im bisherigen Bebauungsplan Nr. 55 (s.a. Kap. 3.3) war
angrenzend zum Gewasser lediglich ein ca. 2 m breiter Streifen von Baumen
und Strauchern frei zu halten bzw. wurde im Bereich der Flursticke Nr. 152/4
und 152/6 die Baugrenze bis an das Gewasser herangefuhrt und innerhalb der
hier damit bestehenden Baurechte ein Nebengebaude realisiert.

Eine Unterhaltung des Gewassers erfolgte daher bereits bislang von Stden
uber eine hier angrenzend bestehende offentliche Grunflache (Flurstiick Nr.
148/6). Uber diese kann die Unterhaltung des Gewéassers auch weiterhin gesi-
chert werden.
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6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Stadt Friesoythe sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder denk-
malgeschutzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und fruhgeschichtliche
sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmal-
schutzbehorde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Nds. Landesamt fur
Denkmalpflege- Abteilung Archaologie- Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stra-
Re 15, Tel. 0441 1 205766-15 unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Gebaudeenergiegesetz (GEG) / Klimaschutz

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getre-
ten. Durch das GEG werden das bisher gultige Gesetz zur Einsparung von
Energie in Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG)
in einem Gesetz zusammengefuhrt und ersetzt.

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden,
die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Gebauden. Mit einer zum 01.01.2023 in Kraft
getretenen Anderung gibt es eine Reduzierung des zulassigen Jahres-
Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75 Prozent des Referenzgebau-
des auf 55 Prozent vor. Die Anforderungen aus dem Gesetz sind einzuhalten.
Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung oder
den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

Zudem ist § 32 a NBauO ,Photovoltaikanlagen fur die Stromerzeugung auf
Dachern® zu beachten (NBauO vom 2.4.2012, zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 28.06.2022 (Nds. GVBI. S. 388).
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7 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gqm | Flache in %
Mischgebiet 6.093 gm 31,0 %
Allgemeines Wohngebiet 13.407 gm 68,3 %
Flache fur die Wasserwirtschaft (Graben) 137 gm 0,7 %
Plangebiet 19.637 qm 100 %

8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (To6B)

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

Veroffentlichung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehorigen
Begrindung vom ................. bis einschliellich .............. im Internet veroffent-
licht und zeitgleich im Rathaus der Stadt Friesoythe 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden eine Woche vorher ortsublich mit
dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Veroffentli-
chungsfrist vorgebracht werden konnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlussesvom ..................

Friesoythe, den

Burgermeister

Biiro fiir Stadtplanung (BP149A_Begr.doc) 07.11.2023




Stadt Friesoythe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 149 A 21

Anlagen

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 149 und
umliegende Bebauungsplane

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes
2.2 Geplante 17. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
3. Verkehrslarmimmissionen (K 297)

4. Schalltechnischer Bericht (Nr. LL18290.1/01, TUV Sid, Miinchen,
11.09.2023)
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Verkehrsimmissionen — Schwaneburger Strae (K 297)
Berechnung gemaR RLS 90

Am Nordostrand des Plangebietes verlauft die Schwaneburger Stral3e (K 297).

Bei der Verkehrszahlung 2015 wurde auf der K 297 im Bereich Friesoythe eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 1.773 Kfz ermittelt. Der
Anteil des Schwerlastverkehrs lag mit 72 Fahrzeugen bei 4,0 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen fur den weiteren
Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden ansteigenden
Verkehrszahlen (hoherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis 2040 und damit
im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographischen Wandels und
weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Niveau von 2010 zuruckfallen
werden. Verkehrszuwachse werden sich demnach fast ausschliel3lich aus
Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveranderungen ergeben.

Das Bundesverkehrsministerium geht jedoch in seinem Bundesverkehrswegeplan bis
zum Planungshorizont 2030 noch von einer jahrlichen Wachstumsrate von 0,6 %
aus. Diese jahrliche Steigerung wird daher den nachfolgenden Berechnungen
zugrunde gelegt (DTV-Wert: 1.998 Kfz).

Der Flachen im Plangebiet sollen als allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet
festgesetzt werden:

Orientierungswerte der DIN 18005
Allgemeines Wohngebiet Mischgebiet

Tags/ 55 dB (A) 60 dB (A)
nachts 45dB (A 50dB (A
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Eingabe | Abkiirzung |Bezeichnung
1773| DTVgeshie | gezdhlte durchschn. tigliche Verkehrsbelastung
1998 DTV Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung incl. Verkehrsprognose 2030
50 Vpkw Geschwindigkeit Pkw
50 Vikw Geschwindigkeit Lkw
13 S1 Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und Immissionsort
1,65 hmn mittlere Hohe
0,6 D zuwachs | jdhrliche Steigerung des Verkehrs in Prozent
15 J Zeitspanne fur Planungshorizont
T: Prozent maRRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
5 p (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
N: Prozent maligebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
2 p (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
0 Dsiro Korrektur wegen Unterschiede in StraRenoberflache (Tabelle B)
0 Ds:, Korrektur wegen Steigung/Gefalle in Prozent (Tabelle C)
0 K Korrektur bez. Kreuzung/Einmiindung (Tabelle D)
Pegelanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
0 Dg Kapitel 4. O (wird zur Zt. nicht beriicksichtigt)
Tags Nachts
M 119,90 M 15,99
Lpkw 30,71 Lekw 30,71
Likw 44,34 Lukw 44,34
D 13,63 D 13,63
Dy -4,86 Dy -5,66
Ds. 4,52 Ds. 4,52
Dem -0,37 Dam -0,37
Lm25+ 59,58 Lm 25, 50,00
Lr 13 58,86 Lr13, 49,28

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/45 dB (A) tags/nachts fur ein
allgemeines Wohngebiet werden im Abstand von 13 m zur Fahrbahnmitte der K 297
um ca. 3,9 / 4,3 dB (A) tags/nachts uberschritten. Die um 5 dB (A) hoheren
Orientierungswerte fur ein Mischgebiet werden eingehalten.
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Tags Nachts

M 119,90 M 15,99
Lpkw 30,71 Lekw 30,71
Likw 44,34 Likw 44,34
D 13,63 D 13,63
Dy -4,86 Dy -5,66
Ds1 1,94 Ds. 1,94
Dgm -1,95 Dam -1,95
Lm25+ 59,58 Lm 25, 50,00
Lr23 ¢ 54,71 Lr 23 45,13

In einem Abstand von 23 m zu Fahrbahnmitte der K 297 werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet tagsuber und
nachts eingehalten.

Die errechneten Werte beschreiben die Gerauschemissionen bei freier
Schallausbreitung und gelten jeweils fur die der Gerauschquelle zugewandten Seite.

Unter Berucksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB (A) entsprechen die Werte
den mal3geblichen AulRenlarmpegeln der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Fur die
Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-Mal3e ist nach DIN 4109 grundsatzlich
der Tageswert der Gerauschimmissionen mafgebend.

Mit der neuen DIN 4109-1(Stand: Januar 2018) wird fur den Nachtzeitraum jedoch
zusatzlich das grofere Schutzbedurfnis berucksichtigt. Sofern die Differenz der
Larmimmissionen zwischen Tag- und Nachtwert weniger als 10 dB(A) betragt, wird -
neben einem Korrekturwert von 3 dB — zum ermittelten Nachtwert ein Zuschlag von
10 dB(A) gegeben und dieser Wert als ,maligeblicher Au3enlarmpegel” (MALP — Lj)
zugrunde gelegt.

Im vorliegenden Fall liegt der Nachtwert weniger als 10 dB (A) unter dem Tagwert,
sodass der Nachtwert (+ 10 dB (A)) maligeblich ist.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 13 m:
Abstandskorrektur nach Gleichung 10 und 11 +3dB
L, 13 tags = 49,28 + 10 dB (A) = 59,28 dB (A) 62,28 dB (A)




Verkehrslarmbelastung bei Abstand 16 m:

Tags

M 119,90
Lpkw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dy -4,86
Ds1 3,59
Dewm -0,86
L 25+ 59,58
Lr 16+ 57,45

Nachts
M 15,99
Lekw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dy -5,66
Ds. 3,59
Dgwm -0,86
Ln 25, 50,00
Lr 16 47,87
+3dB

L, 16 tags = 47,87 + 10 dB (A) = 57,87 dB (A)

Der Bereich mit einem Abstand bis 16 m zur Fahrbahnmitte der K 297 ist unter
Berucksichtigung des o.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich Il (mal3geblicher
Aulenlarmpegel — MALP Uber 60 bis max. 65 dB) der DIN 4109-1 zuzuordnen.

60,87 dB (A)
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Bebauungsplan Nr. 149 A
»Tannenkamp*

der Stadt Friesoythe

- Schalltechnischer Bericht -



