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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Kampe* - Neuaufstellung -, rechtskraftig seit dem
07.01.1983, befindet sich ca. 5 km nérdlich des Hauptortes im Ortsteil Kampe
Den sltddstlichen Rand bildet die StraBBe ,Rébkenberg®. Im Stidwesten wird
das Gebiet durch die StraBe ,Schulweg“ bzw. die parallel dazu verlaufende
BarBeler StraBe (L 832) begrenzt. Nach Osten erstreckt sich das Gebiet Gber
ca. 380 m bis zum Kirchweg bzw. dem Carolaweg.

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst die Flurstiicke Nr. 72/30, 72/31,
72/32, 72/38 und 72/39 der Flur 23, Gemarkung Altenoythe, im slidwestlichen
Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kampe® - Neufassung -.
Das Gebiet grenzt im Stdwesten an den Schulweg und im Sidosten an die
StraBe “Rébkenberg® an.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich aus der
Satzung.
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2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 1 setzt die Flachen im Anderungsgebiet
als Mischgebiet mit der Méglichkeit einer max. zweigeschossigen Bebauung
fest. Ostlich schlieBen sich liberwiegend als allgemeines Wohngebiet und
nordwestlich als Gemeinbedarfsflache ,Schule” festgesetzte Flachen an.

Die Mischgebietsflachen sind vollstandig mit Wohngeb&uden und gewerbli-
chen Nutzungen bebaut. Ein hier ansassiger Technischer Kundendienst fiir
Haushaltsgerate méchte die vorhandene Bebauung im riickwartigen Bereich
zum Teil erneuern und ersetzen, um Lagerflachen zu schaffen und die Be-
triebsfahrzeuge sicher beladen zu kénnen. Die nordéstliche Baugrenze wurde
jedoch mit einem Abstand von ca. 8-8,5 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt
und wird bereits durch die vorhandene Bebauung nicht eingehalten. Der Er-
satzbau wirde die Baugrenze im nordéstlichen Bereich ebenfalls um ca. 3-
3,5 m Uberschreiten. Die GréBe des geplanten Bauvorhabens ist jedoch far
geplante Nutzung notwendig.

Nach Auffassung der Stadt ist der geplante Neu- bzw. Ersatzbau sinnvoll und
fr den Betrieb erforderlich. Damit wird zudem eine bisherige Grenzbebauung
in diesem Bereich zurlickgenommen. Die geplante Neubebauung soll daher
durch eine Ausweitung des Bauteppichs ermdglicht werden.

2.2 Vereinfachtes Verfahren

Geman § 13 BauGB kann die Stadt eine Anderung oder Ergénzung eines
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren durchfiihren, sofern

* durch die Plandnderung die Grundzlige der Planung nicht berGhrt wer-
den,

» die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

» keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Die vorliegende Plananderung umfasst eine Teilflache von ca. 4.165 m? des
urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 1 - Neufassung -. Dabei handelt es sich
um einen bereits bislang vollstdndig als Mischgebiet festgesetzten Bereich, fir
den lediglich der Bauteppich geringfligig ausgeweitet werden soll.

Die Lage und GesamtgréBe des Baugebietes werden, wie auch die Festset-
zungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung sowie der Bauweise,
nicht verandert. Durch die daher nur geringfligige Plananderung werden das
grundsatzliche Planungskonzept und die Grundziige des Bebauungsplanes
Nr. 1 - Neufassung - nicht in Frage gestellt. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges
Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet.
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Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

FUr die Plananderung sind damit die Voraussetzungen flr ein vereinfachtes
Verfahren gemai § 13 BauGB gegeben. Gemani § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen.

2.3 Ziele der Raumordnung (LROP und RROP)

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017 bzw. der
Fortschreibung von 2022, welche am 17.09.2022 in Kraft getreten ist, ist flr
das Plangebiet keine vorrangige raumordnerische Zielsetzung dargestellt.

Derzeit wird eine Anderung der Verordnung (iber das Landes-
Raumordnungsprogramm durchgefthrt. Hierzu erfolgte in der Zeit vom
22.04.2025 bis zum 04.06.2025 die Beteiligung zum ersten Entwurf. Soweit in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung vorliegen, sind sie geman § 4
ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu bertcksichtigen. Nach
dem derzeitigen Informationsstand ist die vorliegende Planung nicht von den
Anderungen betroffen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2005) des Landkreises Clop-
penburg ist fir das Plangebiet kein besonderes Vorranggebiet dargestellt. Das
Gebiet ist Teil des Siedlungsbereichs von Kampe. Die BarBeler StraB3e (L 832)
ist als HauptverkehrsstraBBe von regionaler Bedeutung dargestellt, an deren
Ostseite parallel eine Fernwasserleitung verlauft.

Das RROP des Landkreises wird derzeit neu aufgestellt. Nach dem derzeitigen
Entwurf sind die Darstellungen fir das Plangebiet unverandert. Fir den Ort
Kampe ist die Darstellung als Standort fiir die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten aufgenommen.

Mit Datum vom 11.08.2025 hat der Landkreis mitgeteilt, dass die Geltungs-
dauer des RROP 2005 bis zum 31.12.2026 verldngert worden ist.

2.4 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Die vorliegende Planung umfasst keine Anderung der Art der baulichen Nut-
zung. Das Plangebiet bleibt unverandert als Mischgebiet festgesetzt und ent-
spricht damit weiterhin den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
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2.5 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen

Das Plangebiet ist Teil der Ortslage von Kampe und war bereits bei Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 1 teilweise bebaut. Die Flachen wurden als
Mischgebiet festgesetzt, an den sich rlickwartig Gberwiegend als allgemeines
Wohngebiet festgesetzte Flachen anschlieBen. Die Planung ist vollstédndig
umgesetzt und die Grundstlicke bebaut.

Nordwestlich schlieBen sich an das Mischgebiet flir den Gemeinbedarf ausge-
wiesene Flachen an. Hier befinden sich die Grundschule von Kampe und da-
ran 6stlich anschlieBend ein Kindergarten sowie der értliche Dorfplatz.

Sudwestlich angrenzend verlduft die StraBe ,Schulweg® und parallel dazu die
BarBeler StraBBe (L 832). Daran schlief3t sich eine Ackerflache und nach Nor-
den wohnbauliche Nutzungen und ein Lebensmittelgeschaft an.

Im Stdosten wird das Plangebiet durch die StraBe ,R6bkenberg“ begrenzt, an
die sich nach Stiden ein Wohngebiet anschlief3t.

3 Bestehende und geplante Festsetzungen
3.1 Baugrenzen

Mit der vorliegenden Planung soll der Bauteppich im Nordosten des Plange-
bietes um ca. 3-3,5 m ausgeweitet werden. Die nordwestliche und die stiddst-
liche Baugrenze werden mit dem bisher festgesetzten Abstand von 3 m bzw.

5 m zu den Plangebietsgrenzen verlangert und die nordéstliche Baugrenze mit
einem Abstand von einheitlich 5 m zu den norddstlichen Grundstticksgrenzen
neu festgesetzt.

Damit ist flr das geplante Bauvorhaben ein ausreichender Spielraum gege-

ben. Gleichzeitig bleibt dadurch ein am Nordostrand im Grenzbereich verlau-
fender verrohrter Wasserzug, welcher von Stidosten kommend, im zentralen
Bereich nach Nordosten verschwenkt, weiterhin angemessen berticksichtigt.

3.2 Ubrige Festsetzungen

Mit der vorliegenden Planung soll im Mischgebiet nur der Bauteppich durch
Verlegung der norddstlichen Baugrenzen ausgeweitet werden.

Der Ursprungsplan Nr. 1 wurde auf Grundlage der BauNVO 1977, d.h. ohne
die Anrechnungsklausel des § 19 (4) BauNVO 1990 bzw. 2017 flr Nebenanla-
gen, aufgestellt. Damit waren bisher Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf die im Bebauungs-
plan zuldssige Grundflache nicht anzurechnen. Durch Nebenanlagen (Neben-
gebdude, Stellplatze, Zufahrten, Lagerflachen etc.) konnte somit eine Versie-
gelung von theoretisch bis zu 100 % des Grundstiickes entstehen. Tatséchlich
weist das Grundstiick des Technischen Kundendienstes einen entsprechend
hohen Versiegelungsgrad auf.

Wie in Fickert/Fieseler ,Baunutzungsverordnung“ ausgefuhrt, gilt, wenn far
raumliche oder sachliche Teile eines Bebauungsplanes Anderungen erfolgen,
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fUr die nicht gednderten raumlichen und sachlichen Teile das bisher gultige
Recht fort. Beispielsweise ist es zulassig, nur die Grundflachenzahl oder die
Geschossflachenzahl als Mal3, nicht dagegen die Art der baulichen Nutzung
und damit den Katalog der im Baugebiet zulassigen oder ausnahmsweise zu-
lassungsfahigen Anlagen eines Baugebietes zu andern (Fickert/Fieseler:
BauNVO, 14. Auflage, § 25 Rn 4).

Die Anderung des Bauteppichs ausgenommen, sollen die weiteren Festset-
zungen des Ursprungsplanes unverandert bleiben. Die im urspringlichen Be-
bauungsplan auf Grundlage der zum damaligen Zeitpunkt geltenden BauNVO
1977 getroffenen Festsetzungen haben somit weiterhin Bestand. Damit ist flr
das Mischgebiet in Bezug auf die Art und das Maf der baulichen Nutzung wei-
terhin die BauNVO 1977 maf3geblich.

Im Ubrigen bleibt fiir das Plangebiet auch der Ausschluss von Garagen sowie
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen vor der straBenseitigen Baugrenze bestehen.

4  Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Anderung bleibt das im Ursprungsplan festgesetzte
Mischgebiet in seiner Lage und GrdBe unverandert. Es ergeben sich daher in
Bezug auf die Art der zuldssigen Nutzung keine Auswirkungen. Diese missen
sich weiterhin als nicht wesentlich stérende Nutzungen in den gesetzten Rah-
men einflgen. Auch die getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung und zur Bauweise behalten ihre Gultigkeit.

Durch die Anderung werden die tiberbaubaren Grundstiicksflachen im Plan-
gebiet geringfligig nach Nordosten ausgeweitet. Dadurch wird die Bebaubar-
keit der Grundstlcke mit Hauptgebauden verbessert. Die nachbarlichen Be-
lange werden nach Ansicht der Stadt durch diese Anderung nicht unzumutbar
beeintrachtigt, da weiterhin nicht Gberbaubare Grundstticksflachen in einer
Tiefe von 5 m verbleiben. Auf den norddstlich angrenzenden Grundsticken
sind nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen von ca. 15 m Tiefe festgesetzt.
Tatsachlich betragt der Abstand zur dort vorhandenen Wohnbebauung 27 m
und mehr.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere der § 1 und 1a ab-
zuwagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Fir die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane gilt § 1a
Abs. 3 S. 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen sind, die
Uber das durch die bisherigen Festsetzungen mégliche Mal an zu erwarten-
den Eingriffen hinausgehen.
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Durch die Planung wird die Bebaubarkeit der Grundstticke mit Hauptgebauden
durch die Ausweitung des Bauteppichs verbessert. Die im Ursprungsplan fest-
gesetzte Grundflachenzahl als Maf3 der baulichen Nutzung bleibt jedoch un-
verandert erhalten. Es ergeben sich keine zusatzlichen Eingriffe.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch und verkehrlich vollstandig erschlosse-
nen Siedlungsbereich dar. Durch die vorliegende Planédnderung wird die Er-
schlieBungssituation gegendber dem urspringlichen Bebauungsplan Nr. 1

- Neufassung - nicht geandert. Hinsichtlich der Ver- und Entsorgungssituation
ergeben sich durch die 1. Anderung daher keine Auswirkungen.

Gewaésser lll. Ordnung

Am Nordostrand des Plangebietes verlauft von Sidosten kommend im Grenzbe-
reich ein verrohrter Wasserzug (Wzg., Gewasser lll. Ordnung), welcher im zent-
ralen Bereich nach Nordosten verschwenki.

Nach § 38 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind bei Gewéssern Ill. Ord-
nung Gewasserrandstreifen in einer Breite von 5 m vorzusehen, die von jeglichen
Einzdunungen, Bodenablagerungen oder Anpflanzungen freizuhalten sind. Bei
verrohrten Gewassern bemisst sich der Abstand ab der Rohrachse.

Die nordéstliche Baugrenze wird mit einem entsprechenden Abstand festgesetzt.

6 Hinweise
Denkmalschutz

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

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

»o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie
mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tonge-
faBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfar-
bungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese geman § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde
beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Abteilung Arch&ologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e
15, Tel. 0441/205766-15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstel-
len sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.”
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Gebaudeenergiegesetz (GEG)/Klimaschutz

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten.
Durch das GEG werden das bisher giiltige Gesetz zur Einsparung von Energie in
Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Gesetz zur
Foérderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG) in einem Ge-
setz zusammengefihrt und ersetzt.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fir Gebaude enthélt das neue GEG An-
forderungen 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 Energiebe-
darfs fir neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden missen.
Dabei ist der Anteil abh&ngig von der jeweiligen Art der erneuerbaren Energie
(z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung erneuerbarer
Energien kinftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeugtem Strom aus
erneuerbaren Energien erfullt werden kann. Weitere Anforderungen an die ener-
getische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem Gesetz und sind einzu-
halten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung
oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

Zudem ist § 32 a der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ,Photovoltaikan-
lagen fur die Stromerzeugung auf D&chern“ zu beachten, wonach seit dem
01.01.2025 bei der Errichtung von Gebauden, die mindestens eine Dachflache
von 50 m? aufweisen, mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaikan-
lagen auszustatten sind.

Bodenschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehérde zu benach-
richtigen.

7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem.
§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung be-
teiligt worden. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs
sowie der dazugehdrigen Begriindung.
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Veroffentlichung und 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wurde zusammen mit der dazuge-
hérigen Begrindung vom .................... bis ..o im Internet ver6ffentlicht
und zeitgleich 6ffentlich im Rathaus der Stadt Friesoythe ausgelegt.

Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden vorher ortstiblich mit dem Hinweis
bekannt gemacht, dass Anregungen wéahrend dieser Vero6ffentlichungsfrist vor-
gebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom ....................

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

Burgermeister
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