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Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), hat der Rat der

Stadt Friesoythe diesen Bebauungsplan Nr. 54 "Ortsmitte Gehlenberg", 2. Anderung,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen,
als Satzung beschlossen.

Friesoythe, den .......................

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am .............c........

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 "Ortsmitte Gehlenberg", 2. Anderung
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
AM e ortsublich bekannt gemacht worden.

Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:

Buro fur Stadtplanung, Gieselmann und Muller GmbH
Eschenplatz 2 , 26129 Oldenburg , Tel.: 0441 - 59 36 55

Oldenburg, den ..........ccvvvveeeee
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1 Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNVO 2017) 2 Hinweise
1.1 Nutzungen im Dorfgebiet (MD) 2.1 Aufhebung bestehender Festsetzungen

Im Dorfgebiet sind nicht zulassig:

. Sonstige Wohngebaude gemall § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.
. Vergnlgungsstatten gemaf § 5 Abs. 3 BauNVO.
1.2 Flache fiir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Festplatz

Die Flache fur Gemeinbedarf dient dem Erhalt des Dorfplatzes und der Nutzung fir
regelmafige Festveranstaltungen.

Zulassig ist die Herstellung von befestigten Flachen als Wege- und Stellplatzflache bzw.
als Aufstellflache fur fliegende Bauten. Daruber hinaus sind der Zweckbestimmung
dienende Nebenanlagen zulassig.

1.3 Abweichende Bauweise (a)
Innerhalb der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit mehr als 50 m Lange zulassig
sind.

1.4 Hohe baulicher Anlagen
Bezugspunkt fir die festgesetzte Firsthohe ist die Fahrbahnoberkante der nachst-
gelegenen Erschlielungsstrale mittig vor dem jeweiligen Baukorper.

Unter der Firsthohe (FH) ist die Oberkante des Firstes zu verstehen. Untergeordnete
Gebaudeteile, wie Antennen oder Schornsteine, bleiben unberticksichtigt.

1.5 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind bis zu einem Abstand von 3 m

zu den o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen - zwischen Strallenbegrenzungslinie und
stralRenseitiger Baugrenze - Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
i. S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig.

Auf den Ubrigen nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind die o. g. Anlagen zulassig.

1.6 Verkehrslarmschutz

Passiver Schallschutz nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau)
In der nachfolgenden Tabelle werden die flr die jeweiligen Aul3enlarmpegel zu
bertcksichtigenden Bau-Schallddmm-Male aufgefiihrt.

Erforderliches bewertetes gesamtes Bau-Schall-
damm-Mal R, ,es der AulRenbauteile in dB

Mafgeblicher AuRenlarmpegel
(MALP) L ain dB(A)

(Larmpegelbereich - LPB) Aufenthaltsraume in Blroraume
Wohnungen und Ahnliches
> 65 bis 70 (LPB V) 40 35
> 60 bis 65 (LPB IlI) 35 30

Tabelle: Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AuRenbauteilen geman DIN 4109-1,
Gleichung 6 - Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male
der AulRenbauteile R, 4o VOn schutzbedurftigen Raumen.

Die in der Tabelle aufgeflihrten Bau-Schallddmm-Male dirfen vom Bau-Schalldamm-Malf}
der gesamten AulRenbauteile (inkl. Fenster und Liftungssystem) eines schutzbedurftigen
Raumes nach DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau (Stand 2018) nicht unterschritten
werden.

FUr besonders ruhebedurftige Schlafraume und Kinderzimmer sind die Anforderungen
auch bei Belliftung sicherzustellen (z. B. durch Liftungseinrichtungen oder Anordnung
auf den schallabgewandten Fassaden).

Bei Unterschreitung der resultierenden Schallddamm-Malie ist der ausreichende
Schallschutz gem. DIN 4109-1 im Einzelfall nachzuweisen.

AuBenwohnbereiche

Schitzenswerte Auflenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone oder Loggien sind im
LPB IV auf den der Larmquelle abgewandten Fassadenseiten im Schallschatten der
jeweils zugehdérigen Gebaude anzuordnen. Auf der der Larmquelle (L 63) zugewandten
Seite sind sie zulassig, sofern sie durch zusatzliche schallabschirmende Malknahmen
(z. B. Wand oder Gebaude) geschutzt werden. Die MalRnahmen missen geeignet sein,
die Beurteilungspegel um das MaR der Uberschreitung zu reduzieren.

1.7 Grunordnerische Festsetzung (§ 9 Abs. 1i. V. m. § 1 a BauGB)

1.7.1  Flachen zum Erhalten von Baumen und Strauchern

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Erhalten von Baumen und Strauchern sind
die vorhandenen Laubgehdlze dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch
entsprechende Neuanpflanzungen zu ersetzen. Die Flache darf von einem max. 3 m
breiten FulR- und Radweg durchquert werden. Weiterhin zulassig sind Entwasserungs-
graben und —mulden zum Sammeln und Ableiten von Regenwasser.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 "Ortsmitte Gehlenberg"
treten fur den Geltungsbereich die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes,
rechtskraftig seit dem 04.08.1995, aulder Kraft.

2.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittel-
alterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefaldscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemald § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehoérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem
Nds. Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg,
Ofener Stralle 15, Tel. 0441 / 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. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

23 Gebaudeenergiegesetz (GEG) / § 32 a NBauO

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten. Das
GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung
und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien
in Gebauden. Es werden weiterhin Angaben dartber gemacht, wieviel Prozent des
Energiebedarfs fir neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mussen.
Die Anforderungen aus dem Gesetz sind einzuhalten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben,
welche die Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebduden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Zudem ist § 32 a "Photovoltaikanlagen fur die Stromerzeugung auf Dachern" der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) zu beachten.

24 Sichtdreieck
_ Das dargestellte Sichtdreieck ist von jeder sichtbehindernden Nutzung

- | und Bepflanzung in einer Hohe von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn
e — -

freizuhalten (Einzelbdume, Lichtsignalanlagen und ahnliches kénnen
zugelassen werden).
2.5 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse,
Normen oder Richtlinien) kdnnen wahrend der tblichen Offnungszeiten bei der
Stadt Friesoythe (Alte Muhlenstralle 12, 26169 Friesoythe) eingesehen werden.

2.6 Artenschutz
Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlielich auerhalb der Brutzeit der Freiflachen-
bruter (d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli) erfolgen.

Notwendige Fallungs-, Rodungs- und Ruckbauarbeiten durfen ausschlie3lich auflderhalb
der Brutzeit der Vogel und der Hauptaktivitatsphase der Fledermause (d. h. nicht in der
Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September) erfolgen. Alternativ ist das Nichtvorhandensein
von Nistplatzen unmittelbar vor dem Eingriff zu Uberprifen. Abrissarbeiten sowie Fall-
arbeiten von Gehdlzen, die Héhlen oder Rindenabplatzungen aufweisen, durfen nur mit
Okologischer Baubegleitung durchgefihrt werden.

2.7 Schutz von Baumen und Vegetationsbestinden
Bei Baumalnahmen sind die DIN 18920 Norm sowie die Richtlinien zum Schutz von
Baumen und Vegetationsbestanden (R SBB, 2023) zu beachten.

2.8 Bodenschutz
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage
treten, so ist unverzuglich die untere Bodenschutzbehorde zu benachrichtigen.

29 Zufahrten zur L 63

Wenn Zufahrten neu erstellt oder geandert werden sollen, ist im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahrens der Stralenbaulasttrager der Gehlen-
berger Hauptstralie (L 63) zu beteiligen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am ..........................
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die Ver-

offentlichung im Internet sowie zusatzlich die 6ffentliche Auslegung gemaf gemafl § 13 a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veréffentlichung im Internet und der 6ffentlichen Auslegung wurden
=] 3 0 [ ortsublich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das
Internet eingestellt.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemal § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prufung abgesehen wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriundung wurden vom ............cccccceeeunnnns bis
............................ gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und
§ 3 Abs. 2 BauGB im Internet veroéffentlicht und zeitgleich im Rathaus der Stadt 6ffentlich
ausgelegt.

Friesoythe, den .......................

Burgermeister

Der Rat / Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
.................................. dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begrindung zugestimmt und die eingeschrankte Beteiligung gemaf § 4 a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

Den Beteiligten im Sinne von § 13 Abs. 1 BauGB wurde vom ............ccccccvveiivnnnnnnes bis
.................................... Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Burgermeister

Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal} Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungsverordnung 2017
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Der Rat der Stadt Friesoythe hat den Bebauungsplan nach Prufung der Stellungnahmen
gemall § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...........ccccevvvvvvvnennnnnns als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Friesoythe, den .......................

Blrgermeister

In der Tagespresse (Nordwest Zeitung, Minsterlandische Tageszeitung) ist am
........................ bekannt gemacht worden, dass die Stadt Friesoythe diesen Bebauungsplan

Nr. 54 "Ortsmitte Gehlenberg", 2. Anderung beschlossen hat.
Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 54, 2. Anderung in Kraft.

Friesoythe, den .......................

Blrgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Vorschriften gemaf} § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegenuber
der Stadt nicht geltend gemacht worden.

Friesoythe, den .......................

Burgermeister
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten
des Landesamtes fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Liegenschaftskarte Gemarkung: Gehlenberg
Mafstab: 1: 1000 Flur: 3

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

Kartengrundlage:

© 2024 g
Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen,
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
Katasteramt Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand vom 12.12.2024).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

Friesoythe, den .......................

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

Julius Dieckmann

ViV

Stadt
Friesoythe

Landkreis Cloppenburg

Stand: 09.04.2025
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Bebauungsplan Nr. 54
" Ortsmitte Gehlenberg ",

2. Anderung

(Beschleunigtes Verfahren gemal} § 13 a BauGB)

(Stand: Vorlage Satzungsbeschluss)
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