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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 8b befindet sich im dstlichen Bereich
des Stadtgebietes von Friesoythe zwischen der Stral3e ,Griner Hof* im Nor-
den und dem Wasserzug ,Streek” im Suden.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes umfasst Teilfla-
chen im westlichen Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes und den
Teil B der 1. Anderung. Das Plangebiet wird im Norden durch die StraRe ,Gri-
ner Hof, im Osten durch die Flurstiicke 43/2, 51/1 und 50 Flur 21, Gemarkung
Friesoythe und im Stiden und Westen durch den Graben ,Streek” (Gewasser
[I. Ordnung) begrenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich aus der
Planzeichnung.
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2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 8b, rechtskratftig seit dem 23.02.1990, setzt die Fla-
chen des Plangebietes im nordwestlichen Teilbereich als eingeschranktes
Gewerbegebiet und Mischgebiet und im stdostlichen Bereich als private Grin-
flache (parkahnlich) fest. (s. Anlage 1).

Die 1. Anderung setzt fir den Teilbereich B, der sich im auRersten sidostli-
chen Geltungsbereich des Plangebiets befindet, als private Grunflache mit
Pflanzgebot fest.

In den letzten Jahren ist die Nachfrage nach innerstadtischen Wohnbaugrund-
stiicken gestiegen. Im Rahmen der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 8b wurden daher bereits Teile der privaten Grunflachen und eine Spiel-
platzflache Uberplant, um auf den Flachen eine ergdnzende Bebauung zu er-
moglichen. Im Rahmen der 3. Anderung wurden die riickwartigen Bebau-
ungsmaoglichkeiten fur die Grundstticke westlich der Stralke ,In den Vinnen*
erweitert.

Fur das westliche Plangebiet gibt es nun Bestrebungen der Grundstlckseigen-
tumer, auch diese ruckwartigen Flachen einer Bebauung zuzufuhren bzw. die
ehemalige gewerblich genutzte Flache mit einer Wohnnutzung zu versehen.
Die Flachen sollen also nachverdichtet und umgenutzt werden.

Aus Griunden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist eine Verbes-
serung der Bebaubarkeit dieser zentralen inneroértlichen Flachen durch eine
mafvolle Nachverdichtung sinnvoll und soll ermdéglicht werden. Die Stadt
Friesoythe beabsichtigt deshalb, weitere Teile der privaten Grunflachen in die
Baugebiete einzubeziehen und die Bebauungsmoglichkeiten auf den Grund-
stiicken durch eine gré3ere Bebauungstiefe zu erweitern. Die Stadt entspricht
damit auch der Forderung des 8 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung sicherzustellen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

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

Gemal3 § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufstellen, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Gberschlagige Pri-
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fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 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, Anpas-
sung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung umfasst eine Teilflache von ca.
13.000 gm des urspriinglichen Bebauungsplanes bzw. der 1. und 3. Anderung.
Dabei handelt es sich um einen bereits bislang vollstandig als Baugebiet oder
privaten Garten (parkahnlich) festgesetzten Bereich. Das Gebiet ist als Teil der
zentralen Ortslage von Friesoythe in wesentlichen Teilen von Bebauung um-
geben und selbst zu ca. 50 % bebaut bzw. versiegelt. Mit der Planung soll eine
rickwartige Nachverdichtung erméglicht werden. Damit handelt es sich um ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fir ein Verfahren nach 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (zuléssi-
ge Grundflache von max. 2 ha) wird im vorliegenden Fall bereits aufgrund der
geringeren Plangebietsgrof3e nicht erreicht. Auch ein sonstiges UVP-
pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet.

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb des Achtungsabstandes von Be-
triebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung - 12. Bundesimmissionsschutz-
verordnung (12. BImSchV), noch sind im Plangebiet derartige Betriebe vorge-
sehen. Konkrete Anhaltspunkte dafir, dass Pflichten zur Vermeidung von
schweren Unféllen nach 8 50 S.1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
zu beachten sind, liegen somit nicht vor.

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 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemal 8§ 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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2.3 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreis Cloppenburg

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Siedlungsbereich der Stadt, die im
Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) als Mittelzentrum ausgewiesen
ist. Die an das Plangebiet angrenzende Stralle ,Griner Hof" istim RROP als
Hauptverkehrsstral3e mit regionaler Bedeutung dargestellt.

Die Belange des Stral3enverkehrs werden im Rahmen der Bebauungsplanan-
derung bericksichtigt, indem die Auswirkungen auf das Plangebiet untersucht
und entsprechende SchallschutzmalRnahmen festgesetzt wurden.

Entlang der Stral3e ,Griner Hof* istim RROP 2005 zudem eine Fernwasserlei-
tung dargestellt. Diese wurde als nicht eingemessene Fernwasserleitung in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Die dem Plangebiet zugewiesenen raumordnerischen Funktionen und Aufga-
ben werden durch die Planung insgesamt nicht beeintrachtigt.

2.4 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Bebauungsplane sind gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe
ist der nordwestliche Teil des Plangebietes als gemischte und gewerbliche
Bauflache und der suddstliche Teil als Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage” dargestellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt werden. In diesem Fall ist der Flachennutzungs-
plan entsprechend der geplanten Festsetzung zu berichtigen (s. Anlage 2).

Biro fur Stadtplanung (BP8b-4Ae_Begr.doc) 29.01.2025



Stadt Friesoythe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8b, 4. Anderung -Entwurf- 6

2.5 Ortliche Gegebenheiten und deren planungsrechtliche Einordnung
(Anlage 1)

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

Das Plangebiet ist im westlichen Bereich stdlich der Stralde ,,Griiner Hof*
Uberwiegend bebaut. Dort sind Wohnnutzungen ein Gastronomiebetrieb und
eine Halle, in der urspriinglich das soziale Kaufhaus untergebracht war, vor-
handen.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 8b inklusive der 1. Anderung setzt die
Flachen im Plangebiet und angrenzend entlang der Stralde ,,Griner Hof" auf-
grund der gemischt genutzten Bebauung mit Gewerbe-, Einzelhandel- sowie
Wohnnutzungen als Mischgebiet und den Standort eines ehemaligen Gewer-
bebetriebes als eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Der stidostliche Bereich
wurde aufgrund der Gartenstrukturen als private Griinflache (parkahnlich) fest-
gesetzt. Im Zuge der 1. Anderung wurde eine Teilflache (Teilgebiet B) als Fla-
che zum Erhalten und Anpflanzungen von Baumen und Strauchern festgesetzt
und als Ausgleichsflache fir die im Teilgebiet A Uberplante Grinflache festge-
schrieben.

Ostlich des Plangebiets sind die Grundstiicke und die Bebauung entlang der
Stralde ,In den Vinnen® als allgemeines Wohngebiet festgesetzt (Bebauungs-
plan Nr. 8b, 3. Anderung).

Im Stden wird das Plangebiet durch den Graben ,Streek®, ein Gewasser

II. Ordnung, begrenzt. Parallel dazu verlauft sidlich eine Bahntrasse der
Friesoyther Eisenbahninfrastruktur-Gesellschaft, welche mehrfach im Jahr fur
Museumsbahnfahrten von Friesoythe nach Cloppenburg genutzt wird.

2.6 Immissionssituation
a) Verkehrsimmissionen (,,Grliner Hof“, Anlage 3)

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Strale ,Gruner Hof“ (ehem. L 831)
an. Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8b (rechtskraftig seit
dem 23.03.2021) wurde eine Verkehrslarmberechnung vorgenommen. Es wird
davon ausgegangen, dass sich die Verkehrsbedingungen in den letzten Jah-
ren nicht wesentlich verandert haben.

Die der 3. Anderung zu Grunde gelegten Annahmen beziehen sich auf die 5.
Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Friesoythe (VEP
2004). Darin wurde fur die Stralle ,Gruner Hof* fir das Horizontjahr 2015 eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von 11.350 Kfz/Tag prognosti-
ziert (Netzfall 1). Der Lkw-Anteil bei den im Jahr 2004 durchgefuhrten Ver-
kehrszéahlungen betrug 6,5 %. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betragt in
Hohe des Plangebietes 30 km/h.

Auf der Grundlage dieser Annahmen hat das Buro | & B Akustik GmbH aus
Oldenburg im Januar 2026 ein schalltechnisches Gutachten erstellt.
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In der Regel wird fir den bauleitplanerischen Abwagungsprozess eine Hoch-
rechnung des Verkehrsaufkommens fir die kommenden Jahre zugrunde ge-
legt. Der Gutachter hat daher fur die Immissionsprognose in Anlehnung an die
Verkehrsprognose 2040 des Bundesministeriums fir Digitales und Verkehr,
24, ein Verkehrszuwachs von 0,46 % pro Jahr fir PKW und 1,40 % pro Jahr
fur LKW bis zum Jahr 2035 angesetzt. Fur das Jahr 2035 ergibt sich somit ein
durchschnittliches Tagesaufkommen von 12.640 Fahrzeugen fur die StralRe
,Gruner Hof".

Gemal Gutachten ergeben sich im Plangebiet Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte gemalf3 DIN 18005. Im geplanten urbanen Gebiet betragen diese
tagsuber bis zu 7 dB (A) und im allgemeinen Wohngebiet bis zu 10 dB (A). In
den Nachtstunden werden die Orientierungswerte im geplanten urbanen Ge-
biet um bis zu 8 dB (A) und im allgemeinen Wohngebiet um bis zu 11 dB (A)
uberschritten.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher Schall-
schutzmal3nahmen erforderlich.

b) Gewerbliche Immissionen

Nordlich des Plangebiets und des geplanten urbanen Gebiets befindet sich ein
Autohaus mit Kfz-Werkstatt innerhalb eines festgesetzten Gewerbegebietes
(Bebauungsplan Nr. 3b ,Auf dem Wischkamp®), rechtskraftig seit dem
18.03.1977. Dieses Gewerbegebiet ist von Mischgebieten umgeben und
nordwestlich grenzt es an ein allgemeines Wohngebiet an. Wesentliche Aus-
wirkungen auf das Plangebiet sind daher durch diese Nutzung nicht zu erwar-
ten.

Sudlich des Plangebietes befinden sich ein Gewerbebetrieb und eine Stell-
platzanlage innerhalb eines eingeschrankten Gewerbegebietes und ein Ein-
zelhandelsunternehmen innerhalb eines Mischgebiets. Entlang der Stral3e
,Gruner Hof sind zudem innerhalb des Mischgebiets Wohngebaude vorhan-
den. Im Plangebiet selbst befindet sich an der Stral3e ,Gruner Hof* ein gastro-
nomischer Betrieb. Aufgrund der Festsetzungen eines Mischgebietes und ei-
nes eingeschréankten Gewerbegebietes, in dem nur nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zulassig sind, sowie aufgrund der im sidlichen Plangebiet
geplanten Grunflache, die neben der Entwésserung auch als Abstandsflache
zum eingeschrankten Gewerbegebiet dienen soll, wurde zunéachst einge-
schéatzt, dass wesentliche Auswirkungen durch diese Nutzungen auf das
Plangebiet nicht zu erwarten sind.

Im Zuge der Behérdenbeteiligung gemanR § 4 Abs. 2 BauGB hat das Gewer-
beaufsichtsamt mit Schreiben vom 26.09.2025 vorgetragen, dass von einer si-
cheren Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet
(WA) im neu geplanten WA nicht ohne weitere Untersuchung ausgegangen
werden kann. Aus diesem Grund wurde von dem Buro | & B Akustik GmbH
aus Oldenburg ein schalltechnisches Gutachten erstellt.
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Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei der Beurteilung von Gerauschimmissi-
onen die DIN 18005 herangezogen. Abhéngig von der jeweiligen Schutzbe-
durftigkeit eines Baugebietes werden entsprechende Orientierungswerte her-
angezogen. Diese sind dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 zu entnehmen und stel-
len anzustrebende Zielwerte dar. Fur allgemeine Wohngebiete betragen die
Orientierungswertebei Gewerbeldarm tags 55 dB (A) und nachts 40 dB (A) und
fur urbane Gebiete tags 60 dB (A) und nachts 45 dB (A).

Die Immissionsrichtwerte fur die gewerblichen Gerauschimmissionen an Im-
missionsorten vor schutzbedurftigen Gebauden sind in der TA Larm formuliert.
Fur allgemeine Wohngebiete sind tags 55 dB (A) und nachts 40 dB (A) festge-
schrieben und fir urbane Gebiete tags 63 dB (A) und nachts 45 dB (A).

Hinsichtlich der Stellplatzanlage geht der Gutachter davon aus, dass in dem
westlich angrenzenden Mischgebiet die mafl3geblichen Orientierungswerte von
60/45 dB (A) bereits ausgeschopft werden. Der Parkplatz wird daher mit einer
entsprechenden Flachenschallquelle belegt.

Der sudlich des Streeks bestehende Gewerbebetrieb (Elektromaschinenbau-
betrieb) wurde vom Gutachter besichtigt. Fir die Berechnung der Schallemis-
sionen wurden folgende Schallquellen definiert:

e Fahrstrecken LKW und Rangierfahrten
o Lieferverkehr

e Sonstige LKW-Geréausche

e Staplerbetrieb

e Fenster an der Nordfassade

e Sektionaltor an der Ostfassade

e Kompressor

e Waschplatz

¢ Flexarbeiten auf dem Platz

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte gemali
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir urbane Gebiete von 60 dB (A)
tags und 45 dB (A) nachts innerhalb der Uberbaubaren Flachen tags und
nachts eingehalten werden.

Innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebiets werden tagsuber entlang
der sudlichen Baugrenze in kleinen Teilbereichen die Orientierungswerte um 2
dB (A) Uberschritten.

Nachts wurde eine Uberschreitung ebenfalls in kleinen Teilbereichen von bis
zu 3 dB (A) ermittelt.

Durch Artikel 5 des Gesetzes® vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
wurde das Baugesetzbuch geandert. Eine Anderung betrifft § 9 Abs. 1 Nr. 23

Gesetz zur Beschleunigung des Ausbaus von Geothermieanlagen, Warmepumpen und Warmespei-
chern und zur Anderung weiterer rechtlicher Rahmenbedingungen fiir den klimaneutralen Ausbau der
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aa) BauGB, durch den Gebiete festgesetzt werden kdnnen, in denen bestimm-
te Werte zum Schutz vor Gerauschimmissionen nicht Uberschritten werden
durfen, wobei in begriindeten Fallen Abweichungen von den Vorgaben der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm zul&ssig sind.

Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet, der Notwendigkeit zur Nachnut-
zung der Brachflache und zur Behebung eines stadtebaulichen Missstands
sowie des dringenden Wohnraumbedarfs in Friesoythe soll von dieser Rege-
lung Gebrauch gemacht werden.

Eine entsprechende Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet

Im Plangebiet befinden sich entlang der Strale ,Gruner Hof* Wohnnutzungen
und ein Gastronomiebetrieb. Zukinftig soll weitere Wohnbebauung erganzt
werden. Da aufgrund der geplanten Wohnbebauung die Nutzungsmischung
nicht gleichwertig ist, soll in diesem innerstadtischen Bereich ein urbanes Ge-
biet gemafl 8 6 a BauNVO festgesetzt werden.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-

betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohn-

nutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwer-
tig sein.

Vergnuqungsstatten

Gemal 8§ 6 a (3) sind Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuléssig
sind, auch in urbanen Gebieten ausnahmsweise zul&ssig.

Das Plangebiet soll sich zukinftig in einen Bereich mit Wohn- und Dienstleis-
tungsangeboten entwickeln, die das Wohnen unterstiitzen. Aul3erdem sollen
gewerbliche Nutzungen zulassig sein, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
Vergniigungsstatten wiirden diesen Gebietscharakter aufgrund ihres Stérpo-
tenzials erheblich beeintrachtigen. Aus diesem Grund sollen Vergniigungsstat-
ten im Plangebiet gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuldssig sein.

Allgemeines Wohngebiet

Das sudliche Plangebiet wird entsprechend der Entwicklungsziele der Stadt
als allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Im westlichen Be-
reich wird eine Stichstral3e als Verkehrsflache festgesetzt, die den westlichen
Bereich ausgehend von der Stralle ,Griner Hof* aus erschliel3en soll. Nach

Warmeversorgung sowie zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Anderung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
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ca. 60 m wird in Richtung Osten ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des 0Ostlich angrenzenden allgemeinen Wohngebietes (WA 2) festgesetzt.

Der Ostliche Bereich soll tiber die Privatgrundstticke, die sich an den Stral3en
,Gruner Hof* und ,In den Vinnen® befinden und sich bis in die rickwartigen Be-
reiche erstrecken, erschlossen werden. Das Baugebiet wird dabei nach Siden
und Osten ausgedehnt, sodass sudlich und westlich der bestehenden Wohn-
bebauung eine weitere Bauzeile entwickelt werden kdnnte.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben den Wohn-
nutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch kleine gebietsbezoge-
ne Dienstleistungsbetriebe, wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke zulassig. Das Gebaude mit
dem sozialen Kaufhaus soll zuriickgebaut werden, das soziale Kaufhaus ist
bereits an einen anderen Standort umgezogen.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe,
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig. Mit der Anderung des BauGB und der BauNVO 2017
wurde in die BauNVO zudem der § 13 a ,Ferienwohnungen® aufgenommen,
welche in einem allgemeinen Wohngebiet zu den nicht stérenden Gewerbebe-
trieben gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder, bei einer der Hauptnutzung
baulich untergeordneten Bedeutung, zu den Betrieben des Beherbergungsge-
werbes i.S.d. 8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu zahlen sind.

Im geplanten allgemeinen Wohngebiet sollen Tankstellen sowie Gartenbaube-
triebe nicht zulassig sein, um keinen unnétigen Verkehr in das Gebiet zu zie-
hen und um mogliche Beeintrachtigungen in diesem rickwartigen Bereich zu
vermeiden. Die lUbrigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen beste-
hen bleiben, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von Woh-
nen und Erwerbstatigkeit zu ermdglichen, soweit sich daraus keine Stérungen
fur die Nachbarschaft ergeben. Damit sind im allgemeinen Wohngebiet u.a.
auch Ferienwohnungen i.S.d. 8§ 13 a BauNVO ausnahmsweise zulassig.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 8b und dessen 1. und 3. Anderung setzen fiir die
Baugebiete (MI und WA) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und bei einer
max. zweigeschossigen Bebauung, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
fest (s. Anlage 1). Diese Festsetzungen haben sich bisher als ausreichend er-
wiesen. Zukinftig soll im Sinne des Baugesetzbuches eine hdhere Innenver-
dichtung zul&ssig sein. Aus diesem Grund wird im urbanen Gebiet die Grund-
flachenzahl mit 0,6 und im allgemeinen Wohngebiet mit 0,45 festgesetzt. Die-
ser Wert unterschreitet den gemafR § 17 BauNVO empfohlenen Orientierungs-
wert fur urbane Gebiete von 0,8 und tberschreitet den fur allgemeine Wohn-
gebiete empfohlenen Orientierungswert fir Obergrenzen von 0,4.
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Aus dem Kommentar von Konig/Roeser/Stock, Baunutzungsverordnung 5.
Auflage 2022 wird zur Uberschreitung von Orientierungswerten Folgendes
aufgefuhrt:

,Eine Uberschreitung der Obergrenzen war allerdings auch nach Abs. 2 S. 1 in
den Fassungen seit der Innenentwicklungsnovelle 2013 an die weitere tatbe-
standliche Voraussetzung geknuipft, dass die Uberschreitung durch Umstande
ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sicher-
gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden. Diese strikte, der Abwagung entzogene
Schranke (— Rn. 26) ist mit der Umwandlung der Obergrenzen in bloBe Orien-
tierungswerte durch das Baulandmobilisierungsgesetz entbehrlich geworden,;
sie wurde ersatzlos gestrichen. Indessen ware es ein fataler Trugschluss, an-
zunehmen, dass sich die planende Gemeinde im Falle einer Uberschreitung
der Orientierungswerte um diese Belange nicht mehr kimmern musste. Be-
reits mit der Innenentwicklungsnovelle 2013 wurde auf die in Abs. 2 S. 1 Fas-
sung 1990 noch enthaltene Anforderung, dass von der Uberschreitung berihr-
te offentliche Belange nicht entgegenstehen dirfen. Diese Regelung hatte ne-
ben den aus dem Erforderlichkeitsgrundsatz (8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB) und dem
Abwagungsgebot (8 1 Abs. 7 BauGB) resultierenden Anforderungen ohnehin
keine eigenstandige Bedeutung. Ahnlich wird man es hinsichtlich der Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der Vermeidung nach-
teiliger Auswirkungen auf die Umwelt zu sehen haben: Auch diese 6ffentlichen
und privaten Belange kann die planende Gemeinde in der Abwagung nicht un-
bertcksichtigt lassen. Diesbezigliche Fehler im Abwagungsvorgang (8 2 Abs.
3 BauGB) und/oder -ergebnis (8 1 Abs. 7 BauGB) werden insbesondere dann
vermieden, wenn eine Beeintrachtigung dieser Belange durch Uberschreitung
der Orientierungswerte nach Abs. 1 entweder durch Umstdnde ausgeglichen
sind oder durch MalRnahmen ausgeglichen werden.

Randnummer 39

Hieran wird deutlich, worin der durch den Ubergang von grundsétzlich binden-
den Obergrenzen mit an tatbestandlich geregelten Uberschreitungsmoglichkei-
ten hin zu bloBen Orientierungswerten vollzogene ,,Paradigmenwechsel” (—
Rn. 52) und der damit einhergehende gréf3ere Entscheidungsspielraum der
Gemeinden eigentlich besteht: Nicht die Verantwortlichkeiten im Fall einer
Uberschreitung der in der Tabelle zu § 17 Abs. 1 genannten Werte sind abge-
schwacht worden, sondern die Verantwortung ist aus der Hand des Verord-
nungsgebers in die Hand der planenden Gemeinde Gibergeben worden. Die
Entscheidung, ob auch ein regelhaft hdheres Malf3 der baulichen Nutzung mit
Blick auf die planerische Konzeption der Gemeinde oder die vorhandene Be-
standssituation hinnehmbar ist, liegt in der Abwagungsverantwortung der pla-
nenden Gemeinde. Die Rechtsdnderung erhdht den Ermittlungs-, Bewer-
tungs-, Begrindungs- und Dokumentationsaufwand in nicht unerheblichem
MaBe.”

Im Zuge der vorliegenden Planung wird die Uberschreitung des Orientierungs-
wertes fur allgemeine Wohngebiete wie folgt begriindet:
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Das Konzept sieht eine Verdichtung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45
vor. Ein Ziel ist die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum unter Be-
ricksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Ein Teil des
Konzeptes beinhaltet zudem die Oberflachenentwéasserung, die innerhalb einer
festgesetzten privaten Grunflache untergerbacht werden soll. Aufgrund der
Festsetzung als Grunflache kann diese Flache nicht bei der Berechnung der
Grundflachenzahl hinzugezogen werden, obwohl im Umfeld der Wohnbebau-
ung dadurch eine Freiflache verbleibt. Dieser Aspekt kann als Ausgleich fur die
Mehrversiegelung herangezogen werden, sodass die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 0,45 stadtebaulich begrindbar und damit gerechtfertigt ist. Im
urbanen Gebiet wird im Gegenzug der Orientierungswert fir Obergrenzen un-
terschritten.

Der Bebauungsplan Nr. 8b wurde am 23.02.1990 rechtskraftig. Das Verfahren
wurde jedoch auf Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1977/86 aufge-
stellt. Damit waren bisher Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf die im Bebauungsplan zulassi-
ge Grundflache nicht anzurechnen. Durch Nebenanlagen konnte somit bisher
eine Versiegelung von theoretisch bis zu 100 % des Grundstiickes entstehen.

Mit der jetzigen Plananderung greift die BauNVO von 2017 (zuletzt durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023), wonach Nebenanlagen i.S.d. § 19 (4)
BauNVO auf die Grundflache anzurechnen sind. Danach darf, soweit der Be-
bauungsplan nichts anderes bestimmt, die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen um bis zu 50 %,
d.h. im vorliegenden Fall bis zu einem Wert von 0,675, Uberschritten werden.

Dichtekonzept der Stadt Friesoythe:

Am 24.05.2023 hat der Stadtrat fur Friesoythe das durch das Planungsbiro
Thalen Consult erarbeitete Dichtekonzept als informelle Planung beschlossen.
Das Konzept gilt damit als Orientierung fir eine Nachverdichtung im Stadtge-
biet. Das vorliegende Pangebiet wird dabei dem Bereich des Stadtzentrums
und Hauptverkehrsstral3en zugeordnet. Das Dichtekonzept gibt in diesem Be-
reich keine Empfehlungen zur Grundflachenzahl oder zu einer héchst zuldssi-
gen Anzahl an Wohnungen oder Vollgeschossen. In diesem Bereich sollen
Planungsanderungen oder Neuplanungen standortspezifisch unter Beachtung
der lokalen Gegebenheiten und Méglichkeiten erfolgen. Vor diesem Hinter-
grund soll fur das Plangebiet hinsichtlich der héchst zulassigen Anzahl an
Vollgeschossen folgendes geregelt werden:

Im 6stlichen Plangebiet sind angrenzend ein- und zweigeschossige Geb&ude
mit einer Uberwiegenden Wohnnutzung vorhanden. Aus diesem Grund wird
die hochst zulassige Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Im
westlichen Plangebiet befinden sich ein- und zweischossige Gebaude. An das
Plangebiet grenzen zweigeschossige Gebaude (liberwiegend Wohnnutzung)
an. Die Gebaudehthen und —grol3en nehmen Richtung Innenstadt zu, sodass
perspektivisch auch im westlichen Plangebiet eine héhere Verdichtung zulés-
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sig sein soll. Als Staffelung zur angrenzenden Zweigeschossigkeit sollen daher
im westlichen Plangebiet bis zu drei Vollgeschosse zulassig sein.

Hohe der baulichen Anlagen

Damit sich im Bereich der zulassigen Dreigeschossigkeit im MU 1 und WA 1
Gebaude entwickeln, die sich in Bezug auf die Gebaudehdhen in einem fur die
Stadt Friesoythe vertraglichen Rahmen bewegen, wird zusétzlich eine Be-
schrankung fur die Gebaudehohe auf maximal 13,00 m festgeschrieben. Im
WA 2 und MU 2 ist eine maximale Geb&audehodhe von 12,00 m erlaubt.

Unterer Bezugspunkt fur die Gebaudehohen ist die Oberkante des fertigen
FuRbodens (OKFF) des Erdgeschosses, die mit einer maximal zuldssigen Ho-
he von 9,00 m Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt ist. Mit dieser Festle-
gung wird erreicht, dass sich die Hohen der Erdgeschosszonen an der Nach-
barbebauung orientieren.

3.3 Bauweise

Das Planungskonzept sieht entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenzen der
Flurstiicke 37/6 und 37/4, Flur 21, Gemarkung Friesoythe (Hausnummern 8
und 10 an der Stral3e ,Gruner Weg®) eine Grenzbebauung vor. Diese Grenze
bildet gleichzeitig die westliche Grundsticksgrenze der Flursticke 39/2 und
40/3. Diese ist aufgrund der innerstadtischen Lage und den dort nur begrenzt
zur Verfiigung stehenden Flachen stadtebaulich sinnvoll. Entlang der Ubrigen
Grenzen im Plangebiet ist der gesetzlich vorgeschriebene Grenzabstand ein-
zuhalten.

Diese besondere Bauweise kann nicht eindeutig der geschlossen oder offenen
Bauweise zugeordnet werden. Aus diesem Grund wird eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Gemal dem Kommentar zur BauNVO von Fickert und Fie-
seler kommt diese Bauweise dann in Betracht, wenn offene oder geschlosse-
ne Bauweise nicht zutreffen. Gemal Nr. 3.3 der Anlage zur PlanzV 1990 ist
die abweichende Bauweise naher zu bestimmen. Dieses kann durch textliche
Festsetzung erfolgen, wenn die abweichende Bauweise dadurch eindeutig be-
stimmt werden kann. Sonst muss die Bestimmung in der Planzeichnung erfol-
gen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung erfolgt die Definition der abweichenden
Bauweise als textliche Festsetzung, wie oben bereits beschrieben.

Da innerhalb von allgemeinen Wohngebieten Geb&audelangen tber 50 m Ge-
baudelange im Stadtgebiet eher untypisch sind, sind diese im Plangebiet nicht
zulassig.

In den Gebieten MU 2 und WA 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt, die
der Bauweise in den sich ¢stlich angrenzenden Baugebieten entspricht.
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3.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen wurden im urspringlichen Bebauungsplan, soweit sie sich
nicht an der vorhandenen Bebauung orientierten, mit einem Abstand von i.d.R.
5 m zu den nordlich und 6stlich angrenzenden Stral3enziigen festgesetzt.

Mit der vorliegenden Plandnderung sollen sich die Baugrenzen im Wesentli-
chen an der Bestandbebauung orientieren, die ndher als 5 m an die Stral3e
heranrtckt. Aus diesem Grund wird entlang der Strale ,Griner Hof* und ent-
lang der Stichstral3e, die ins allgemeine Wohngebiet fuhrt ein Abstand der
Baugrenze von 3 m festgesetzt. Dieser Abstand wurde auch in wesentlichen
Teilen zur festgesetzten Grunflache gewéhlt, um einen ausreichend grof3en
Abstand zur Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhalteanlage”
einzuhalten.

Im 6stlichen Plangebiet wird ein Abstand von 3 m zu den riickwartigen Grund-
sticksbereichen der Grundsticke entlang der Stral3e ,In den Vinnen® einge-
halten, um einen Puffer zwischen dem Bestand und den neuen Baumdglich-
keiten zu erhalten. Im sudostlichen Bereich wird der Uberbaubare Bereich an
den Bauteppich der 3. Anderung angebunden, um fir das angrenzende
Grundstuck Erweiterungsmaoglichkeiten zu schaffen.

Im westlichen Plangebiet wird die Baugrenze aufgrund der Bestandsbebauung
direkt an die Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gewasserrandstreifen®
herangefihrt.

Um fir die sudlich des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 8 b gelegenen Grundstlicke, die sich im selben Eigentum wie die nérd-
lich angrenzenden Grundstiicke befinden, einen ausreichend grof3en Bautep-
pich zu gewahrleisten, wird die Baugrenze auf die nordliche Geltungsbe-
reichsgrenze der vorliegenden 4. Anderung gelegt.

Es werden im Wesentlichen zwei zusammenhédngende Bauteppiche festge-
setzt.

Um gute Sichtverhaltnisse fur die Grundstickszufahrten und eine Eingriinung
der geplanten Bebauung zu gewahrleisten, wird zudem eine Festsetzung ge-
troffen, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einem
Abstand von 3 m zu offentlichen StraRenverkehrsflachen Garagen im Sinne
des 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, soweit es sich
um Gebaude handelt, nicht zulassig sind.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Wie beschrieben, wurden die rtickwartigen Gartenbereiche im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 8b als zusammenhangende private Grinflachen
(parkahnlich) ausgewiesen. Im Zuge der 1. und 3. Anderung wurden bereits
Teile dieser Flachen als Baugebiet bzw. eine Teilflache als Flache zum An-
pflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern fir den Ausgleich des Ein-
griffs der 1. Anderung uberplant.
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Mit der vorliegenden Plané&nderung sollen weitere Teile der Gartenflachen in
das Wohngebiet einbezogen werden. Die bisherigen grinordnerischen Fest-
setzungen werden fur diese Teilflachen daher aufgehoben (s. Kap. 4.3).

Entlang des Gewassers II. Ordnung (Streek) wird eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Raumstreifen” festgesetzt. Somit wird dem § 38 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) entsprochen, wonach ausgehend von der
Bdschungsoberkante ein 5,0 m breiter Gewasserrandstreifen zu Unterhal-
tungszwecken des Grabens eingehalten werden muss.

Nordostlich des Raumstreifens wird eine weitere private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Regenrtckhalteanlage festgesetzt. Innerhalb dieser Flache
soll das Oberflachenwasser aus dem Plangebiet aufgefangen und gedrosselt
an das Gewasser Il. Ordnung abgegeben werden.

3.6 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 BauNVO

Fur das Plangebiet werden auf Grundlage des 8§ 84 der Niederséchsischen
Bauordnung (NBauO) erganzend ortliche Bauvorschriften zur Grundstticksein-
friedung und Gartengestaltung aufgenommen, um eine positive Gestaltung
des Stral3enraumes zu gewahrleisten, Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden und eine Durchgriinung dieses Siedlungsbereichs zu férdern.

Grundstiickseinfriedung

FUr eine positive Gestaltung des offentlichen Strallenraumes werden neben
den oben genannten Regelungen zur Zulassigkeit baulicher Anlagen in der
stralenseitigen ,nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache® auch ,6rtliche Bau-
vorschriften” auf Grundlage des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) uber die Gestaltung der Vorgartenbereiche getroffen.

Entlang der Stralde ,Gruner Hof“ sollen die Grundstlickseinfriedungen als of-
fene sichtdurchlassige Einfriedungen (z.B. Latten-, Maschendrahtzaune oder
Hecken) ausgebildet werden und eine Hohe von 0,80 m nicht Gberschreiten.

Entlang der neuen Planstral3e sind Einfriedungen in einer Héhe bis zu 1,20 m
zulassig, sofern diese offen und sichtdurchléssig oder als Hecken gestaltet
sind. Hohere Einfriedungen sollen entlang der Planstral3e ausnahmsweise zu-
l&ssig sein, sofern es sich um lebende Hecken handelt. Geschlossene Sicht-
schutzzaune, Drahtzaune mit Sichtschutzfolie, mit Steinen gefiillte Gabionen
und vergleichbare Einfriedungen sind dagegen unzuléssig. Dies dient eben-
falls der Férderung von offenen bzw. begriinten Vorgartenbereichen und da-
mit 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-
grund versiegelte Flachen darstellen. Die privaten Gartenbereiche sollen je-
doch zur Schaffung eines vielfaltigen Lebensraumes fur Flora und Fauna so-
wie zur Durchgriinung des Baugebietes, zur Erhaltung eines ausgeglichenen
Kleinklimas sowie zur Férderung der Boden- und Grundwasserneubildung bei-
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tragen. Dazu mussen diese Bereiche aber auch als Griinflache 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 0.4., die diesen Zielen entgegenstehen,
sollen mdglichst vermieden werden. Unterstitzend zur Regelung unter § 9
Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung, wonach nicht tberbaute Flachen
der Baugrundstiicke als Grinflachen gestaltet werden mussen, wird daher
festgesetzt, dass Stein- und Schotterbeete im Plangebiet nicht zulassig sind.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Plan&nderung werden Teile einer privaten Grunflache
Uberplant und als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Aufgrund der Lage
des Gebietes als Teil des bebauten Stadtkerns mit Wohnnutzungen und Ver-
sorgungs- und Infrastruktureinrichtungen als auch aus Griinden des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden ist eine verbesserte Bebaubarkeit durch
eine maldvolle Nachverdichtung sinnvoll.

Im Zuge der 1. und 3. Anderung wurden auf den sudlich und westlich angren-
zenden Grundstticken bereits Teile der Grunflachen Uberplant und eine Nach-
verdichtung zugelassen. Bereits in diesem Rahmen wurde festgestellt, dass
sich fur die angrenzenden Flachen aus konzeptionellen Grinden ebenfalls ei-
ne Erweiterung stadtebaulich aufdrangen wirde. Hiervon soll nun Gebrauch
gemacht und eine weitergehende bauliche Ausnutzung erméglicht werden.

Durch die Einbeziehung in das allgemeine Wohngebiet wird innerhalb der bis-
herigen Grunflache eine erganzende Bebauung erméglicht. Dadurch und
durch die Ausweitung des Bauteppichs werden die Bebauungsmaoglichkeiten
im Plangebiet nach Osten ausgeweitet.

Da auf den nordlich und 6stlich benachbarten Grundstiicken bereits mit der 1.
und 3. Anderung des Bebauungsplanes eine riickwartige Bebauung und
Nachverdichtung erméglicht wurde, eine verbesserte Ausnutzung analog im
vorliegenden Plangebiet vorgesehen wird und da die mdgliche Bebauung die
Abstandsvorschriften nach der NBauO zu beachten hat, werden die nachbarli-
chen Belange nach Auffassung der Stadt durch diese Plananderung nicht un-
zumutbar beeintrachtigt.

Fur das westliche Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung von einem
eingeschrénkten Gewerbegebiet und einem Mischgebiet in ein urbanes Gebiet
und ein allgemeines Wohngebiet geé&ndert. Bei den bestehenden und weiter-
gefiihrten Nutzungen handelt es sich um Nutzungen, die in diesen Gebieten
allgemein zulassig sind. Die bestehenden Nutzungen werden daher in ihrer
ausgeubten Nutzung nicht eingeschrankt.
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4.2 Verkehrslarmschutz
(Anlage 3)

Wie die Ermittlung der Verkehrslarmsituation ergeben hat (s. Anlage 3), wer-
den die fir ein urbanes Gebiet und ein allgemeines Wohngebiet malRgeblichen
Orientierungswerte der DIN 18005 unter der Annahme einer freien Schallaus-
breitung im noérdlichen und mittleren Bereich des Plangebietes tberschritten.

In belasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung und beste-
henden Verkehrswegen, kénnen die Orientierungswerte oft nicht eingehalten
werden. Auch ist es in dicht besiedelten Gebieten haufig nicht moglich, allein
durch die Wahrung von Abstéanden zu vorhandenen Stral3en, schadliche Um-
welteinwirkungen auf Wohngeb&aude zu vermeiden. Die genannten Orientie-
rungswerte sind daher im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwéagung zu-
ganglich. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinen Entscheidungen vom
18.12.1990 und vom 22.03.2007 ausgefiihrt, 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 in der DIN 18005 werden Hinweise fur die Abwéagung gegeben. Dazu
zahlt u.a. folgende Aussage: ,Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichti-
ger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt
der Erhaltung bestehender Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwagung kann
in bestimmten Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere bei
Maflinahmen der Innenentwicklung - zu einer entsprechenden Zuruckstellung
des Schallschutzes fuhren.*

Im vorliegenden Fall sind aktive Larmschutzmaf3nahmen (Wand oder Wall),
aufgrund der innerortlichen Lage mit vorhandener Bebauung stadtebaulich
nicht realisierbar.

Fur schutzbedurftige Nutzungen ist ein ausreichender Schallschutz daher
durch passive Mallnahmen nach den Anforderungen der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ an die Luftschalldammung von Aulienbauteilen (erforder-
liche Schalldammmale R’y 4es) Sicherzustellen. Diese ergeben sich danach
unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete Larmsituation und die je-
weilige Nutzung.

Nach den Berechnungen (Anlage 3) liegt der nérdliche Randbereich des MU 1
und MU 2 ausgehend von der Stral3enmitte der Stral3e ,,Gruner Hof" in einer
Tiefe von ca. 20 m im Larmpegelbereich V (LPB V, mal3gebliche Aul3enlarm-
pegel 71-75 dB) der DIN 4109. Ein weiterer Bereich von 20 m bis ca. 42 m ist
dem Larmpegelbereich IV (LPB 1V, mal3gebliche Au3enlarmpegel 66-70 dB)
und von 42 m bis ca. 92 m dem Larmpegelbereich Il (LPB IV, malRgebliche
AulRenlarmpegel 61-65 dB) zuzuordnen. Die Larmpegelbereiche werden im
Bebauungsplan generalisiert dargestellt und stellen die Situation bei freier
Schallausbreitung ohne Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung dar.
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Die vorhandenen Gebaude entlang der Stral3e ,Gruner Hof* befinden sich da-
nach teilweise im LPB V und IV der DIN 4109. Im LPB V sind fur Aufenthalts-
raume von Wohnungen erforderliche resultierende Schalldammmale (erf.
R’w.ges) von 45 dB, im LPB IV von 40 dB und im LPB IIl von 35 dB einzuhalten.
Fur Buroraume sind jeweils um 5 dB niedrigere Schalldammmale einzuhalten.

DarlUber hinaus sind schitzenswerte Terrassen, Freisitze, Loggien oder Bal-
kone im LPB lIl, IV und V nur an einer der Larmquelle abgewandten Gebau-
deseite, d.h. im direkten Schallschatten der zugehdrigen Gebaude zu errich-
ten. Alternativ sollen sie zulassig sein, sofern sie durch entsprechende Larm-
schutzmal3nahmen (z.B. Wand, Nebengeb&ude) geschutzt sind.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung greifen die Mal3hahmen nur bei Neu-
bauvorhaben oder baulichen Veranderungen.

Bis zu einem Abstand von ca. 120 m zur Stralde ,,Griner Hof“ sind im Plange-
biet im Zusammenhang mit Fenstern von SchlafrAumen bzw. zum Schlafen
geeigneten Raumen schallgedampfte ggf. fensterunabhangige Liftungssyste-
me vorzusehen, die die Gesamtschalldammung der Aul3enfassade nicht ver-
schlechtern. Im Einzelfall kann gepruft werden, ob durch geeignete Baukor-
peranordnung eine Minderung der Verkehrsgerdusche erreicht werden kann,
sodass vor dem betreffenden Fenster ein Beurteilungspegel der Verkehrsge-
rausche von < 45 dB (A) sichergestellt werden kann.

4.3 Gewerbelarmschutz
(Anlage 3)

Wie in Kapitel 2.5 b) ausgefuhrt wird, kommt es innerhalb des geplanten all-
gemeinen Wohngebiets tagsuber entlang der sudlichen Baugrenze in kleinen
Teilbereichen zur Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 um
2dB (A).

Nachts wurde eine Uberschreitung ebenfalls in kleinen Teilbereichen von bis
zu 3 dB (A) ermittelt.

Im Plangebiet soll neben Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
auch innenstadtnaher Wohnraum entstehen. Dieses Ziel wurde seitens der
Stadt formuliert, weil, wie in anderen Stadten auch, dringend Wohnraum beno-
tigt wird. Dieser soll insbesondere bezogen auf den Mietswohnungsbau nahe
der Innenstadt entstehen. Mit dieser Zielsetzung kann dem Bedarf nach Wohn-
raum, der Wiedernutzbarmachung von Flachen (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes) und einer klima-
schonenden Wohnraumstruktur (u. a. kurze Wege) entsprochen werden. Die
Stadt ist daher der Ansicht, dass entsprechend gewichtige stadtebauliche
Grunde vorliegen, um auch in den von Gewerbelarmiberschreitungen be-
troffenen Bereichen unter der Mafl3gabe der Anwendung des 8 9 Abs. 1 Nr. 23
aa) BauGB ein allgemeines Wohngebiet ausweisen zu kénnen.

Aufgrund der Gewerbelarmimmissionen wird fiir das allgemeine Wohngebiet
daher festgesetzt, dass in den Bereichen mit Gewerbelarmiberschreitungen
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zum Schutz vor Gerduschimmissionen 57 dB (A) tags und 43 dB (A) nachts
nicht tberschritten werden durfen.

Die Abweichung von den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete (tags 55 dB (A) und nachts 40 dB (A)) wird als zumutbar bewer-
tet. Mit 57 dB (A) tags und 43 dB (A) befinden sich die Werte unterhalb der
Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete, in denen das Wohnen allgemein zulas-
sig ist. Zudem betrifft diese Uberschreitung nur kleine Teilbereiche, so dass
nicht von einer wesentlichen Beeintrachtigung des allgemeinen Wohngebiets
ausgegangen wird.

4.4 Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Friesoythe
und in wesentlichen Teilen versiegelt. Mit der vorliegenden Planung soll insbe-
sondere im 0Ostlichen Bereich des Plangebietes eine Nachverdichtung ermdg-

licht werden. Die vorliegende Planung kann im Verfahren nach § 13 a BauGB

(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden.

Nach 8§ 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 8 1 a Abs. 3S. 5
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grol3e
der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 13.000 gm grofRen innerstadtischen Bereich.
Die zulassige Grundflache betragt ca. 6.900 gm. Der 0.g. Schwellenwert wird
nicht erreicht. Die Voraussetzung des 8§ 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. Eingriffe in nach anderen Rechts-
grundlagen geschitzten Schutzgitern sind dagegen auszugleichen.

Im vorliegenden Fall erflillten die bisher festgesetzten privaten Grunflachen
zparkahnlich“ keine Kompensationsfunktion. Im urspringlichen Bebauungsplan
wurde keine Eingriffsbilanzierung vorgenommen. Fur die Flachen wurden kei-
ne Festsetzungen getroffen, die eine Aufwertung der Flache darstellen und
dadurch die Funktion einer Ausgleichsmal3nahme erfillen wirde. Ein Aus-
gleich ist daher fur diese Flachen nicht erforderlich.

Im Zuge der 1. Anderung wurde jedoch ein Teil des Plangebiets (Teil B) als
Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Ba&umen und Strauchern festgesetzt
(s. Anlage 4). Fur diese Flache ist ein Ausgleich zu schaffen.

In der Begriindung zur 3. Anderung steht beschrieben, dass als Ausgleich fur
die Uberplante Grunflache des Teilgebiets A eine flachige Anpflanzung aus
standortgerechten, einheimischen Laubgehélzen der potenziell nattrlichen
Vegetation vorgesehen ist. Das entstehende Siedlungsgehdlz (HSE) wird auf-
grund seiner Lage im Stadtbereich und der hier zu erwartenden Stérungen, in
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Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde, abweichend vom Stadtetag-
modell mit dem Wertfaktor 2,5 bewertet.

Nutzungsart/Biotoptyp Flache Wertfaktor | Werteinheit

Festsetzung im BP 8b, 3. And.

Teilgebiet B

Flache zum Anpflanzen und Er- 644 gm 2,5 1.610 WE
halten

Im Zuge der 4. Anderung wird im Plangebiet auf einer Flache von 1.059 gm
ein naturfernes Regenrtickhaltebecken errichtet. Gemal Stadtetagmodell kann
fur diese Planung eine Wertigkeit von 2 WF angesetzt werden.

Nutzungsart/Biotoptyp Flache Wertfaktor | Werteinheit

Festsetzung im BP 8b, 4. And.

Naturfernes Regenrtckhaltebe- 1.059gm |2 2.188 WE
cken

Wie den Tabellen zu entnehmen ist, werden durch das geplante Regenrtick-
haltebecken 2.188 WE generiert, so dass die Uberplanung des Teilgebiets B
durch diese MalRnahme ausgeglichen werden kann.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall sind innerhalb des ausgeweiteten Bauteppichs Geholz-
strukturen in Form von Baumen und Strauchern vorhanden. Soweit im Rah-
men der Realisierung geplanter Bauvorhaben Baume beseitigt werden, kon-
nen sich Auswirkungen auf den Artenschutz ergeben.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage mit im Gebiet und umliegend bestehender
Bebauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten
nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der
im Umfeld verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen, gentigend Aus-
weichlebensraume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel jedoch sicher
auszuschlie3en, durfen Bauflachenvorbereitungen ausschlie3lich auf3erhalb
der Brutzeit der Freiflachenbruter (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum
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31. Juli) und Baumfallungen nur auf3erhalb der Brutzeit der Gehdélzbriter und
aul3erhalb der Quartierzeit der Fledermause (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September) stattfinden. Alternativ soll ein Einschlag au3erhalb
dieser Frist nur zulassig sein, sofern das Nichtvorhandensein von Nistplatzen
und Hohlen unmittelbar vor dem Eingriff nochmals Gberpruft wird. In den Be-
bauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Erschliel3ung / Ver- und Entsorgung

Verkehrserschlielung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist Uber die Stral3enzige ,Gruner
Hof“ und ,In den Vinnen® erschlossen. Das westliche Plangebiet wird Uber die
festgesetzten Verkehrsflachen erschlossen. Mogliche bauliche Erweiterungen
oder Erganzungen sind entweder Uber die festgesetzte Verkehrsflache oder
privatrechtlich Gber die jeweiligen Grundstiicke zu erschliel3en.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch vollstéandig erschlossenen Siedlungsbe-
reich dar. Die Belange zur Ver- und Entsorgungssituation wurden bereits im
Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 8b berlcksichtigt. Diese Si-
tuation wird durch die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes nicht
grundsatzlich geandert. Fur die im Plangebiet erganzend geplante Bebauung
ist daher der Anschluss an vorhandene ErschlieSungsanlagen mdglich. Eine
ausreichende ErschlieBung ist somit gewahrleistet.

Im ndrdlichen Plangebiet verlauft eine Fernwasserleitung des OOWYV. Der Be-
reich dieser Leitung (nicht eingemessen) ist von Hochbauten und Bepflanzun-
gen frei zu halten.

Abfallbeseitigung

Fur das allgemeine Wohngebiet ist kein Wendeplatz vorgesehen. Die Anwohner
dieses Gebietes mussen ihre Abfallbehélter an den Abfuhrtagen an den hierfir
vorgesehenen und im Bebauungsplan festgesetzten Platz fur Miullsammelbehal-
ter abstellen.

Gewaésser |l. Ordnung

Sudlich des Plangebietes verlauft der ,Streek”, ein Gewasser Il. Ordnung. Um
die Durchfiihrung von Unterhaltsarbeiten zu gewahrleisten ist entlang dieses
Gewassers ein Gewasserrandstreifen von 5,00 m Breite zu bertcksichtigen.
Die Erreichbarkeit des Raumstreifens wird durch eine Flache, die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Friesoyther Wasseracht zu be-
lasten ist, sichergestellt.

Der Gewasserrandstreifen ist von jeglichen Einzadunungen, Bodenablagerun-
gen oder Anpflanzungen freizuhalten bzw. ist bei Anpflanzungen innerhalb des
Gewasserrandstreifens mit dem Unterhaltspflichtigen Einvernehmen herzustel-
len.
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Die Boschungsoberkante ragt derzeit z.T. aul3erhalb des Gewassergrundsti-
ckes in das Plangebiet hinein. In Abstimmung mit der Friesoyther Wasseracht
ist jedoch vorgesehen, die Grabenbdschung zum Plangebiet abzusenken und
durch eine Stutzkonstruktion (bspw. Winkelstliitzwand oder Faschinen) zum
Plangebiet konstruktiv zu sichern (s. Anlage 5). Dadurch entspricht die Gra-
benoberkante zukinftig dem vorhandenen Grenzverlauf.

Bauliche Anlagen haben laut Satzung der Friesoyther Wasseracht zu Gewas-
sern Il. Ordnung einen Abstand von 10 m zur oberen Béschungskante einzuhal-
ten. Im vorliegenden Fall wird dieser Abstand jedoch durch die vorhandene Be-
bauung unterschritten. Aufgrund dieser Bestandssituation setzte bereits der ur-
sprungliche Bebauungsplan zur Boschungskante geringere nicht tiberbaubare
Grundstucksflachen fest. Im stiddstlichen Bereich werden daher nicht Gberbau-
bare Grundsttcksflachen von 3 m Tiefe zum Gewasserrandstreifen festgesetzt.
Im westlichen Bereich wird aufgrund der bestehenden Bebauung ein Abstand
von 5,00 m zum Béschungsrand festgesetzt. Im nordwestlichen Plangebiet wird
dieser Abstand in Abstimmung mit der Friesoyther Wasseracht von der Rohrlei-
tung aus ausgewiesen.

Oberflachenentwasserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen nachteilige Auswirkungen auf den
Grundwasserstand nach Mdglichkeit ausgeschlossen werden. Derzeit wird das
anfallende Dach- und Oberflachenwasser der ersten Bauzeile entlang der
StralRe ,Gruner Hof“ in den dort verlaufenden Regenwasserkanal eingeleitet.

Im rickwartigen Bereich ist das Gelande nach Stden abschissig. In diesen
Bereichen wurde das anfallende Oberflachenwasser bislang auf den jeweiligen
Grundstiicken versickert. Im Zuge der 4. Anderung wird zwischen den neuen
Bauflachen und dem vorhandenen Graben eine Regenriuckhalteanlage einge-
plant und festgesetzt (s. Anlage 6). Das Oberflachenwasser wird somit in die-
ser Regenriuckhalteanlage aufgefangen und gedrosselt in den Graben einge-
leitet.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen Malinahmen sind die entsprechenden
Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in
Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der zustandigen
Wasserbehorde zu beantragen.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Stadt Friesoythe sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche
sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kbnnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher

Biro fur Stadtplanung (BP8b-4Ae_Begr.doc) 29.01.2025



Stadt Friesoythe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8b, 4. Anderung -Entwurf- 23

Funde) gemacht werden, sind diese gemalf 8§ 14 Abs. 1 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Nieders. Lan-
desamt fir Denkmalpflege -Abteilung Archaologie- Stutzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 15, Tel. 0441 |1 205766-15 unverziglich 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 unveréan-
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. Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Geb&u-
den, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den
Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Mit einer zum 01.01.2023 in Kraft
getretenen Anderung gibt es eine Reduzierung des zulassigen Jahres-
Priméarenergiebedarfs 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 flur die Stromerzeugung auf
Dachern“ zu beachten (NBauO vom 2.4.2012, zuletzt geéndert durch Artikel 1
und 2 des Gesetzes vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr.51).

7 Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in gm | Flachein %
Allgemeines Wohngebiet, davon: 8.045 61,94
¢ Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be- (210)

lastende Flachen
Urbanes Gebiet 2.577 19,84
Private Grunflache RRA, 1.059 8,15
davon:
e Mit Geh-, F?hr- und Leitungsrechten zu be- (30)

lastende Flachen
Private Grunflache ,Raumstreifen® 924 7,11
Flache fur die Abfallentsorgung 41 0,32
Verkehrsflache 342 2,63
Plangebiet 12.988 100,00
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8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behtdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der
dazugehdrigen Begrindung.

Veroffentlichung und 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehérigen
Begrindung vom ................ bis einschlieldlich ................ im Internet verof-
fentlicht und zusatzlich offentlich im Rathaus der Stadt Friesoythe ausgelegt.
Ort und Dauer der Verdéffentlichung wurden vorher ortsublich mit dem Hinweis
bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Veroffentlichungsfrist
vorgebracht werden kdnnen.

Dabei wurde gem. § 13a Abs. 3 BauGB darauf hingewiesen, dass der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung aufgestellt wird sowie der hierfir wesentlichen Griinde und wo sich die
Offentlichkeit tiber die Auswirkungen unterrichten und sich zur Planung duRern
kann.

Erneute Verdffentlichung und erneute 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehérigen
Begrindung vom ................ bis einschliellich ................ Erneut im Inter-
net veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich im Rathaus der Stadt Friesoythe
ausgelegt. Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden vorher ortsiiblich mit
dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Verotffentli-
chungsfrist nur zu den geanderten und erganzten Festsetzungen vorgebracht
werden kdnnen.

Satzungsbeschluss

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

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

Blrgermeister
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Anlagen

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8b bzw.
der 1. und 3. Anderung

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes
2.2 Geplante Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

3. Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der 4. Anderung des B-Plans
Nr. 8b ,Griner Hof* vom 19.01.2026, |+B Akustik GmbH

4. Zeichnerische Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 8, 1. Anderung
5. Grabenquerschnitt - Planung

6. Entwasserungskonzept (Vorentwurf)
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Stadt Friesoythe

Anlage 1
der Begrindung zum

Bebauungsplan Nr. 8 b,
4. Anderung

Bisherige zeichnerische
Festsetzungen

- unmalfstablich -

04/2025
Buro fur Stadtplanung




Anlage: 2.1

. Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 8 b, 4. Anderung Stadt Friesoythe
M Gemischte Bauflache

W Wohnbauflichen Anlage 2.1

G Gewerbliche Bauflachen der Begri]ndung zum

Bebauungsplan Nr. 8 b
Griinflachen 4. Anderung

Parkanlage

Bisherige Darstellungen
Flache fiir Bahnanlagen des

Wasserfliche Flachennutzungsplanes
Richtfunktrasse

|00 B BOE

- unmafstablich -

04/2025 Biiro fiir Stadtplanung, Oldenburgi
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Geplante Berichtigung

M Gemischte Bauflache
W Wohnbauflachen

G Gewerbliche Bauflachen

Griinflachen

Regenwasserriickhalteanlage

Flache fiir Bahnanlagen
Wasserflache

Richtfunktrasse

Stadt Friesoythe

Anlage 2.2

der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 8b

4. Anderung

Geplante Berichtigung
der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes
- unmaRBstablich -

04/2025 Biiro fiir Stadtplanung, Oldenburg




Anlage 3

Schalltechnisches Gutachten

im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 8b ,Gruner Hof"

vom 19.01.2026, 1+B Akustik GmbH
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Legende:

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8b, 1. Anderung:
MI Mischgebiet Anlage 4
0,4  Grundflichenzahl Geschossflachenzahl der Begrindung zum
I Zahl der Vollgeschosse Bebauungsplan Nr. 8 b,
o offene Bauweise 4. Anderung
Private Griinflache
Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und
Strauchern
Griinfliche Bebauungsplan Nr. 8 b,
1. Anderung
Teilgebiet B

Flache zum Anpflanzen und Erhalten
644 qm, 2,5 WF = 1.610 WE

04/2025
Buro fur Stadtplanung




Anlage 5

Systemschnitt: Graben / RRB

Graben Unterhaltungsweg Regenriickhaltebecken
_ 280 L 5 L von - bis L
e 71 71 1
2.2 512 Detail Faschinen / Wasserbausteine Faschinen- oder Schlegenverbay
1 ° : i
1 o
! Frebord ! ! 6.0% wag oo Freiborg
NN <760 e !
NN +7.30-7.50 e L N\ _ <% max. Enstau
= A4 } Alternativ Befestigung mit Wasserbausteine
Z < N l ohne Betonverklammerung
o Rasenansaat auf 15 cm Oberboden ) {
61 7 . .
Systemschnitt: Graben / Grundstuck
Rasenansaat auf 15 cm Oberboden Graben Unterhaltungsweg
=] 280 L s> L
&7 7 7
Detail Stiitzwand / Wasserbausteine g ER- N
; ® ‘ 1
: © Q |
' rabond ‘ = o
Alternativ Befestigung mit Wasserbausteine | rever | - 60% N +790
H@ ohne Betonverklammerung NN +760
NN +7,30-7,50 z
% -~
NP Rasenansaat auf 15 cm Oberboden

Alternativ Befestigung mit Wasserbausteine
ohne Betonverklammerung

Nr Art der Anderung Datum Aufgestellt

Entwurfsbearbeitung Datum Zeichen

gezeichnet. [10072055 | Blok

INGENIEURBERATUNG GMBH Projekt 02-HAN-23-01

WESSELS UND EHﬂNEFELDm bearbeitet. |10072025 | Bozan
N/

TIEFBAL | ETRASSENPLANUNG | KANALPLANUNG | BAUDBERWACHLNG Blaft Gr 330x795mm

gepruft:
Boseler StraBe 31
49681 Garrel

Tel. 04474-50-523-0
Fax: 04474-50-523-29

E-Mail: info@ing-wug.de
www.ing-wug.de

Auftraggeber
Klaus Hanneken
Amselweg 83, 26169 Friesoythe
MafBnahme
. R Unterlage Nr
Erschlieung Friesoythe Tafel
Blatt Nr 1
Reg. Nr
Darstellung, Unterlage
Querschnitt Streek
Vorentwurf Variante 1
Mafstab: 140
Aufgestellt Gepruft und Genehmigt

P\- AUFTRAGGEBER 2014\02 WuG GmbH\Hanneken\02-HAN-23-01 ErschlieBung Friesoythe Tafel\02 Planung\04 Plane - Zeichnungen\03 Entwurfsplanung\02HAN2301 03-Q.dwg
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Dieselr) Unferlage/Plan darf ohne vorherige Genehmigung des Erstellers nicht

veroffentlicht, vervielfaltigh oder geandert, noch fir ein anderes Bauvorhaben

genutzt werden, als fur das, dass auf dem Plankopf ausgewiesen ist

Regenrickhaltebecken
GOK: 750mNN
max. Einst. 7,00 mNN
Sohle: 6,00mNN
Volumen: 250 m3
Bemessung n=0,1
Beiwert fz 120
38 \/
\¢
i : X < /
Unterhalfungsstreifen <

Koordinaten GK
Einleistelle:

X = 34238773979
Y = 5871431471

2

TEG |
06 (0,61

Gesamt Volumen= 450 m?

N

Betroffene Flach

Becken Huffer/Fangmann/Warm: 137 m?

Befroffene Flach
Becken Huffer/Fangmann/Warm: 137 m?

Unferhaltungsstreifen f=

1Rt 16
4
Al
E
115 N6
42
G
9| O
Drosselschacht
D: 750 mNN
St 6,00 mNN
S2. 5,50 mNN
t: 200 m
19
Q

-1

Legende Einzugsgebief

Grundstucksflachen

Verkehrsflachen

Name/Nr. Teil-/Einzugsgebiet

Flache Einzugegebiet
Boschungsflachen (Einschnitt)

Telleinzugsgebiet () =

Boschungsflachen (Damm) Z
W flach

assertiachen N Teileinzugsgebiet (I =
Grunflachen

HOEELE

Teileinzugsgebiet (Il =

\Q{

7

Befroffenheit Flache Huffer
BIm

YN\ 7 N\
D

4

Telleinzugsgebiet (V) =

| Versiegelungsgrad

6.105 m2 61% - 250 m?)

2820 m? (56% - 101 m?)

1900 m? (60% - 77 m)

655 m2 (51% - 22 m)

Einzugsgebiet = 11480 m2 (435 m?)

Teilbetrachtung TEG 1/ TEG 11 / TEG IV

Zusammensetzung Regenriickhaltung Grundstiick Hiffer - Anteile der Einleiter

Gebiet Wame Flache Yolumen  |Anteil Betraffen Fliche Anteil Entschadigung
TEG 11 Huffer 2820,00m°| 101,00 m? 50, 5% 372,99 m’|
TEG Il Fangrmann 1900,00 m? 77,00 m? 28, 5% 737.00m? 283,75 m!
TEG |V Warm 655,00m? 22,00m? 11,0% 81,07 mv|
Gesamt s37s00m zo000my  100,0%]

Hinweis; Bezugsgrdiie; Ist der gespeicherte Kuhikmeter Regenwasser

Gesamtbetrachtung TEG 1/ TEGIH f TEG I TEG IV

Zusammensetzung gesamte Regenrickhaltung Grundstiick Hiffer / Hannken - Kostenteilung gemensame Anlagen

Gebiet Wame Flache Volumen  [Kostenanteil|Kosten

TEG | Hanncken 6105,00m7| 250,00 m? 55 6% [Kosten:

TEG I Hiiffer 282000 m?|  10L00m* 22,4% | Drasselbauwerk

TEG 11l Fangmann 1500, 00 m? 77,00 m? 17,1% | Uberl aufrohr

TEG IV Warm 655,00 m?* 22,00 m?* 4,5% |Boschungsstiick

Gesamt 11480,00m?| 450,00 m* 100,0% l

Anlage 6

z

5

3

<

2

=

TEG ||| Hinweis; Bezugsgrdile; Ist der gespeicherte Kubikmeter Regenwasser §

o~

(a4

01906 B

o E]
Regenrtickhaltebecken } 5
GOK: 750mNN ! 2

) S

max. Einst 7,00 mNN =

' Nr. Art der Anderung Daftum Aufgestellt |m

Sohle: 6,00m\N F : z
Volumen 200 m3 Entwurfsbearbeitung: Dafum Zeichen |2
gezeichnet: | 13022023 Block £

Bemessung n=0,] WESSELS UND GRINEFE L.Dr bearbeifel. | 25092024 | Youssef ~
Beiwert fz: 120 by s mme Bt i s Rl Mo Projekt. | 02-HAN-23-01 2

i 50 TIEFBAU | STRASSENPLANUNG | KANALPLANUNG | BAul}BER\-\rAcnuuaL J Blaft Gr 430%610 mm i

gepruft %

Boseler Strafle 31 Tel. 04474-50-523-0 E-Mail: info@ing-wug.de 2

49681 Garrel Fax: 04474-50-523-29 www.ing-wug.de =

S

= 1 =
TF~F- i

) Auftraggeber: ‘E;

KG

TEG IV Amselweg 8a, 26169 Friesoythe b=
1066052 ¢ MaBnahme: S

. . Unterlage Nr.: 5 "NI‘

- ErschlieBung Friesoythe Tafel z

/‘ Blatt Nr.: 1 -

g

’ Reg Nr E

Darstellung: Unterlage: Z

i Lageplan &

a Vorenftwurf 3

/ S

Maflstab: 1500 <

o

o~

Grundplan Grundri Bl EYonid = Aufgestellt Geprift und Genehmigt: &
ferrestr./photogr. Aufnahme von Januar 201G. % Tel 0449192 1140 E
verm-techn./bautechn. Feldvergleich von Januar 2043, 2 S
Grundplan Katatster Blatt 1von 1 e Ver 0 fé
tenvesir./photogr. Aufnahme von Februar 2023 g [Diekmam 5
verm-techn./bautechn. Feldvergleich von Februar 2023 B Tel 0491921140 <|:
Lage-/Hohenbezugssystem UTM 6-Stellen =

LP500
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