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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 Stralde ,,Griiner Hof* im Nor-
den und dem Wasserzug ,Streek” im Suden.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes umfasst Teilfla-
chen im westlichen Bereich des urspringlichen Bebauungsplanes und den
Teil B der 1. Anderung. Das Plangebiet wird im Norden durch die Strale ,Gri-
ner Hof*, im Osten durch die Flursticke 43/2, 51/1 und 50 Flur 21, Gemarkung
Friesoythe und im Sidden 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, rechtskraftig seit dem 23.02.1990, setzt die Fla-
chen des Plangebietes im nordwestlichen Teilbereich als eingeschranktes
Gewerbegebiet und Mischgebiet und im stddstlichen Bereich als private Grin-
flache (parkahnlich) fest. (s. Anlage 1).

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

In den letzten Jahren ist die Nachfrage nach innerstadtischen Wohnbaugrund-
stlicken 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 erganzende Bebauung zu er-
moglichen. Im Rahmen der 3. Anderung wurden die riickwartigen Bebau-
ungsmaoglichkeiten fir die Grundstlicke westlich der Stralke ,In den Vinnen*
erweitert.

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

Aus Grunden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist eine Verbes-
serung der Bebaubarkeit dieser zentralen innerdértlichen Flachen durch eine
maldvolle Nachverdichtung sinnvoll und soll erméglicht werden. Die Stadt
Friesoythe beabsichtigt deshalb, weitere Teile der privaten Grunflachen in die
Baugebiete einzubeziehen und die Bebauungsmaoglichkeiten auf den Grund-
stiicken durch eine groRere Bebauungstiefe zu erweitern. Die Stadt entspricht
damit auch der Forderung des § 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.

Gemal} § 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 MalRnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grolde der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch uberschlagige Pru-
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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 Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

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

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

Die vorliegende Bebauungsplananderung 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 ermoglicht werden. Damit handelt es sich um ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

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

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb des Achtungsabstandes von Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung - 12. Bundesimmissionsschutz-
verordnung (12. BImSchV), noch sind im Plangebiet derartige Betriebe vorge-
sehen. Konkrete Anhaltspunkte dafur, dass Pflichten zur Vermeidung von
schweren Unfallen nach § 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 § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemaf} § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltpriufung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfiigbar 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
Hauptverkehrsstral’e mit regionaler Bedeutung dargestelit.

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

Entlang der StralRe ,Griuner Hof“ ist im RROP 2005 zudem eine Fernwasserlei-
tung dargestellt. Diese wurde als nicht eingemessene Fernwasserleitung in
den Bebauungsplan Ubernommen.

Sudlich des Plangebiets verlauft eine bestehende Schienenstrecke, die im
RROP als Haupteisenbahnstrecke dargestellt ist. Die Strecke wird derzeit le-
diglich durch die Museumseisenbahn Friesoythe-Cloppenburg genutzt.

Im Entwurf des in Neuaufstellung befindlichen RROP 2025 (Stand: Marz 2026)
ist die Strecke als Vorranggebiet ,sonstige Haupteisenbahnstrecke® sowie in
ihrer Fortfihrung als Vorbehaltsgebiet ,Haupteisenbahnstrecke“ dargestellt. In
der beschreibenden Darstellung wird ausgefuhrt, dass die teilweise stillgeleg-
ten Eisenbahnstrecken Cloppenburg — Friesoythe — Westerstede/Ocholt sowie
Essen (Oldenburg) — Meppen unter Berucksichtigung des Schienenguterver-
kehrs flr den Schienenpersonennahverkehr reaktiviert werden sollen.

Die Planung steht diesen raumordnerischen Zielsetzungen grundsatzlich nicht
entgegen. Die mdgliche Reaktivierung der Bahnstrecke ist im Rahmen der
planerischen Abwagung zu berucksichtigen. Dabei sind insbesondere die be-
stehenden Wohnnutzungen entlang der Schienenstrecke sowie die hieraus re-
sultierenden Anforderungen an den Immissionsschutz zu beachten.

Insgesamt werden die dem Plangebiet zugewiesenen raumordnerischen Funk-
tionen und Aufgaben durch die Planung nicht beeintrachtigt.

2.4 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Bebauungsplane sind gem. § 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 siddstliche 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).

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 sudlich der Stral3e ,,Griiner Hof*
uberwiegend bebaut. Dort sind Wohnnutzungen ein Gastronomiebetrieb und
eine Halle, in der urspringlich 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 siidostliche Bereich
wurde aufgrund der Gartenstrukturen als private Grunflache (parkahnlich) fest-
gesetzt. Im Zuge der 1. Anderung wurde eine Teilflache (Teilgebiet B) als FIa-
che zum Erhalten und Anpflanzungen von Baumen und Strauchern festgesetzt
und als Ausgleichsflache fur 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
[I. Ordnung, begrenzt. Parallel dazu verlauft stdlich eine Bahntrasse der
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Friesoyther Eisenbahninfrastruktur-Gesellschaft, welche mehrfach im Jahr fur
Museumsbahnfahrten von Friesoythe nach Cloppenburg genutzt wird.

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

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Stral3e ,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 fir die StralRe ,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 durchgefiihrten Ver-
kehrszahlungen betrug 6,5 %. Die zulassige 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.

In der Regel wird fir den bauleitplanerischen Abwagungsprozess eine Hoch-
rechnung des Verkehrsaufkommens flr die kommenden Jahre zugrunde ge-
legt. Der Gutachter hat daher fir die Immissionsprognose in Anlehnung an die
Verkehrsprognose 2040 des Bundesministeriums fur Digitales und Verkehr,
24, ein Verkehrszuwachs von 0,46 % pro Jahr fur PKW und 1,40 % pro Jahr
fur LKW bis zum Jahr 2035 angesetzt. Flr das Jahr 2035 ergibt sich somit ein
durchschnittliches Tagesaufkommen von 12.640 Fahrzeugen fur die Stralle
,Gruner Hof“.

Gemal Gutachten ergeben sich im Plangebiet Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte gemal’ 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-
schutzmaldnahmen 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-
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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 Stralde
,Gruner Hof* sind zudem innerhalb des Mischgebiets Wohngebaude vorhan-
den. Im Plangebiet selbst befindet sich an der Stralde ,,Griiner Hof“ ein gastro-
nomischer Betrieb. Aufgrund der Festsetzungen eines Mischgebietes und ei-
nes eingeschrankten Gewerbegebietes, in dem nur nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zulassig sind, sowie aufgrund der im sudlichen Plangebiet
geplanten Grunflache, die neben der Entwasserung auch als Abstandsflache
zum eingeschrankten Gewerbegebiet dienen soll, wurde zunachst einge-
schatzt, dass wesentliche Auswirkungen durch diese Nutzungen auf das
Plangebiet nicht zu erwarten sind.

Im Zuge der Behdrdenbeteiligung gemafk § 4 Abs. 2 BauGB hat das Gewer-
beaufsichtsamt mit Schreiben vom 26.09.2025 vorgetragen, dass von einer si-
cheren Einhaltung der Immissionsrichtwerte flir 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.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei der Beurteilung von Gerauschimmissi-
onen die DIN 18005 herangezogen. Abhangig 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 Gewerbelarm 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.
Fir allgemeine Wohngebiete sind tags 55 dB (A) und nachts 40 dB (A) festge-
schrieben und fur 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 maligeblichen 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. Flir die Berechnung der Schallemis-
sionen wurden folgende Schallquellen definiert:

e Fahrstrecken LKW und Rangierfahrten
o Lieferverkehr

e Sonstige LKW-Gerausche

e Staplerbetrieb

e Fenster an der Nordfassade
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¢ Sektionaltor an der Ostfassade
¢ Kompressor

e Waschplatz

¢ Flexarbeiten auf dem Platz

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte gemaf
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur 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.

Die festgestellten Uberschreitungen betreffen ausschlieRlich kleinraumige
Randbereiche entlang der sudlichen Baugrenze und bewegen sich in einem
begrenzten Rahmen. Die Werte bleiben zudem unterhalb der Immissionsricht-
werte flr Mischgebiete. Damit liegt keine Situation vor, die nach allgemeinem
fachlichen Verstandnis gesundheitsgefahrdende Larmbelastungen erwarten
lasst.

Darlber hinaus ist zu berucksichtigen, dass das Plangebiet in integrierter in-
nerstadtischer Lage liegt. In verdichteten urbanen Bereichen lassen sich Nut-
zungskonflikte zwischen Wohnen, Gewerbe und Verkehr regelmafig nicht
vollstandig vermeiden. Das Bauplanungsrecht verlangt deshalb keine absolute
Immissionsfreiheit, sondern eine angemessene Konfliktbewaltigung unter Be-
ricksichtigung aller stadtebaulichen Belange. Zwar betreffen die Richtwert-
uberschreitungen lediglich begrenzte Teilbereiche entlang der sudlichen Bau-
grenze. Diese Bereiche befinden sich jedoch gerade an den fir die stadtebau-
liche Konzeption maligeblichen Gebaudekanten. Bereits geringfugige Ruck-
nahmen der Baugrenzen wurden daher zu relevanten Einschrankungen der
Gebaudeorganisation, der Grundrissqualitat sowie der wirtschaftlich und stad-
tebaulich angestrebten Ausnutzung flhren.

Die festgesetzten Mallnahmen tragen dazu bei, die tatsachliche Belastung der
Bewohner zu reduzieren. Fur Schlafraume und zum Schlafen geeignete Rau-
me werden fensterunabhangige Luftungssysteme vorgeschrieben, sodass
auch nachts eine ausreichende Beliftung bei geschlossenen Fenstern sicher-
gestellt werden kann.

Der Gesetzgeber hat mit der Neufassung des § 9 Abs. 1 Nr. 23 aa) BauGB
ausdrucklich die Moglichkeit geschaffen, in begriindeten stadtebaulichen Situ-
ationen von den Vorgaben der TA Larm abzuweichen. Hintergrund der Geset-
zesanderung ist insbesondere die zunehmende Bedeutung der Innenentwick-
lung, der Nachverdichtung sowie der Aktivierung innerstadtischer Brachflachen
in verdichteten Raumen. Gerade in solchen Lagen treffen unterschiedliche
Nutzungen haufig aufeinander, ohne dass eine vollstandige Einhaltung ideal-
typischer Immissionswerte stets moglich ware.
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Die vorliegende Planung entspricht typischerweise dieser gesetzgeberischen
Zielsetzung. Das Plangebiet stellt eine innerstadtische Brachflache dar, deren
Entwicklung der Schaffung dringend benétigten Wohnraums sowie der Besei-
tigung eines stadtebaulichen Missstands dient. Die Stadt verkennt dabei nicht
die Bedeutung des Immissionsschutzes. Sie kommt jedoch im Rahmen der
planerischen Abwagung zu dem Ergebnis, dass die geringfigigen und raum-
lich begrenzten Uberschreitungen angesichts der besonderen stadtebaulichen
Situation, der weiterhin gewahrten gesunden Wohnverhaltnisse sowie der ge-
setzlich eréffneten Abweichungsmaoglichkeit hinnehmbar sind.

Aus den vor genannten Grinden werden im Plangebiet entsprechend § 9 Abs.
1 Nr. 23 aa) BauGB Gebiete festgesetzt, in denen bestimmte Werte zum
Schutz vor Gerauschimmissionen nicht Uberschritten werden durfen, wobei
aufgrund der genannte Grinde Abweichungen von den Vorgaben der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm zugelassen werden sollen. Diese
Abweichung betrifft die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fir allge-
meine Wohngebiete, jedoch eine Unterschreitung der Werte fur Mischgebiete.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet

Im Plangebiet befinden sich entlang der StralRe ,Griner Hof* Wohnnutzungen
und ein Gastronomiebetrieb. Zukunftig 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 § 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 stdren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwer-
tig sein.

Vergnlgungsstatten

Gemal § 6 a (3) sind Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig
sind, auch in urbanen Gebieten ausnahmsweise zulassig.

Das Plangebiet soll sich zukunftig in einen Bereich mit Wohn- und Dienstleis-
tungsangeboten entwickeln, die das Wohnen unterstitzen. AuRerdem sollen
gewerbliche Nutzungen zulassig sein, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
Vergnigungsstatten wirden diesen Gebietscharakter aufgrund ihres Stérpo-
tenzials erheblich beeintrachtigen. Aus diesem Grund sollen Vergnlgungsstat-
ten im Plangebiet gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig sein.
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Allgemeines Wohngebiet

Das sudliche Plangebiet wird entsprechend der Entwicklungsziele der Stadt
als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Im westlichen Be-
reich wird eine StichstralRe als Verkehrsflache festgesetzt, die den westlichen
Bereich ausgehend von der StralRe ,Gruner Hof“ aus erschlieRen soll. Nach
ca. 60 m war in Richtung Osten ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des 6stlich angrenzenden allgemeinen Wohngebietes (WA 2) festgesetzt.

Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entfacht keine rechtliche Bindung zur
Herstellung einer verkehrlichen Anbindung und ist von den Grundstiickseigen-
tumern nicht gewollt. Aus diesem Grund wird diese Festsetzung aus dem Be-
bauungsplan herausgenommen. Da die Anderung ausschlieRlich das betroffe-
ne Grundstuck betrifft und keine Auswirkungen auf die ubrigen Planbetroffe-
nen zu erwarten sind, wurde von einer erneuten Veroéffentlichung gemaf § 4a
Abs. 3 BauGB abgesehen.

Die Erschlief3ung des 6stlichen Bereich soll GUber die Privatgrundstiicke, die
sich an den Stral3en ,Gruner Hof“ und ,In den Vinnen® befinden und sich bis in
die rickwartigen Bereiche erstrecken, erfolgen. Das Baugebiet wird dabei
nach Suden und Osten ausgedehnt, sodass sudlich und westlich der beste-
henden Wohnbebauung eine weitere Bauzeile entwickelt werden konnte.

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 storenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke zulassig. Das Gebaude mit
dem sozialen Kaufhaus soll zurlickgebaut 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 zuldssig. 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. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu zahlen sind.

Im geplanten allgemeinen Wohngebiet sollen Tankstellen sowie Gartenbaube-
triebe nicht zulassig sein, um keinen unnoétigen Verkehr in das Gebiet zu zie-
hen und um mogliche Beeintrachtigungen in diesem rickwartigen Bereich zu
vermeiden. Die Ubrigen ausnahmsweise zulassigen 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. § 13 a BauNVO ausnahmsweise zulassig.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 8b und dessen 1. und 3. Anderung setzen fiir die
Baugebiete (Ml 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. Zukunftig soll im Sinne des Baugesetzbuches eine hohere Innenver-
dichtung zulassig 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 gemafy § 17 BauNVO empfohlenen Orientierungs-
wert fur urbane Gebiete von 0,8 und Uberschreitet den fur allgemeine Wohn-
gebiete empfohlenen Orientierungswert flr Obergrenzen von 0,4.

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. 1in
den Fassungen seit der Innenentwicklungsnovelle 2013 an die weitere tatbe-
standliche Voraussetzung geknlipft, dass die Uberschreitung durch Umsténde
ausgeglichen ist oder durch MalBnahmen ausgeglichen wird, durch die sicher-
gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden. Diese strikte, der Abwdgung entzogene
Schranke (— Rn. 26) ist mit der Umwandlung der Obergrenzen in bloBe Orien-
tierungswerte durch das Baulandmobilisierungsgesetz entbehrlich geworden;
sie wurde ersatzlos gestrichen. Indessen wére es ein fataler Trugschluss, an-
zunehmen, dass sich die planende Gemeinde im Falle einer Uberschreitung
der Orientierungswerte um diese Belange nicht mehr kiimmern miisste. Be-
reits mit der Innenentwicklungsnovelle 2013 wurde auf die in Abs. 2 S. 1 Fas-
sung 1990 noch enthaltene Anforderung, dass von der Uberschreitung bertihr-
te offentliche Belange nicht entgegenstehen dlirfen. Diese Regelung hatte ne-
ben den aus dem Erforderlichkeitsgrundsatz (§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB) und dem
Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) resultierenden Anforderungen ohnehin
keine eigensténdige 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 éffentlichen
und privaten Belange kann die planende Gemeinde in der Abwégung nicht un-
berticksichtigt lassen. Diesbeziigliche Fehler im Abwégungsvorgang (§ 2 Abs.
3 BauGB) und/oder -ergebnis (§ 1 Abs. 7 BauGB) werden insbesondere dann
vermieden, wenn eine Beeintréchtigung dieser Belange durch Uberschreitung
der Orientierungswerte nach Abs. 1 entweder durch Umsténde ausgeglichen
sind oder durch MaRBnahmen ausgeglichen werden.

Randnummer 39

Hieran wird deutlich, worin der durch den Ubergang von grundsétzlich binden-
den Obergrenzen mit an tatbestandlich geregelten Uberschreitungsméglichkei-
ten hin zu bloBen Orientierungswerten vollzogene ,Paradigmenwechsel” (—
Rn. 52) und der damit einhergehende gré3ere Entscheidungsspielraum der
Gemeinden eigentlich besteht: Nicht die Verantwortlichkeiten im Fall einer
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Uberschreitung der in der Tabelle zu § 17 Abs. 1 genannten Werte sind abge-
schwécht worden, sondern die Verantwortung ist aus der Hand des Verord-
nungsgebers in die Hand der planenden Gemeinde (ibergeben worden. Die
Entscheidung, ob auch ein regelhaft hbheres Mal3 der baulichen Nutzung mit
Blick auf die planerische Konzeption der Gemeinde oder die vorhandene Be-
standssituation hinnehmbar ist, liegt in der Abwdgungsverantwortung der pla-
nenden Gemeinde. Die Rechtsénderung erhéht den Ermittlungs-, Bewer-
tungs-, Begriindungs- und Dokumentationsaufwand in nicht unerheblichem
MaBe.“

Im Zuge der vorliegenden Planung wird die Uberschreitung des Orientierungs-
wertes fur allgemeine Wohngebiete wie folgt begriindet:

Das Konzept sieht eine Verdichtung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45
vor. Ein Ziel ist die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum unter Be-
rucksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Ein Teil des
Konzeptes beinhaltet zudem die Oberflachenentwasserung, die innerhalb einer
festgesetzten privaten Griunflache untergerbacht werden soll. Aufgrund der
Festsetzung als Grinflache 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 flr die
Mehrversiegelung herangezogen werden, sodass die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 0,45 stadtebaulich begriindbar und damit gerechtfertigt ist. Im
urbanen Gebiet wird im Gegenzug der Orientierungswert fur 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 Grundstlickes 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 Planungsbuiro
Thalen Consult erarbeitete Dichtekonzept als informelle Planung beschlossen.
Das Konzept gilt damit als Orientierung fur 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 hochst zulassi-
gen Anzahl an Wohnungen oder Vollgeschossen. In diesem Bereich sollen
Planungsanderungen oder Neuplanungen standortspezifisch unter Beachtung
der lokalen Gegebenheiten und Moglichkeiten erfolgen. Vor diesem Hinter-
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grund soll fur das Plangebiet hinsichtlich der hdchst zulassigen Anzahl an
Vollgeschossen folgendes geregelt werden:

Im &stlichen Plangebiet sind angrenzend ein- und zweigeschossige Gebaude
mit einer Uberwiegenden Wohnnutzung vorhanden. Aus diesem Grund wird
die hdchst zulassige Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Im
westlichen Plangebiet befinden sich ein- und zweischossige Gebaude. An das
Plangebiet grenzen zweigeschossige Gebaude (Uberwiegend Wohnnutzung)
an. Die Gebaudehdhen und —gré3en nehmen Richtung Innenstadt zu, sodass
perspektivisch auch im westlichen Plangebiet eine hohere Verdichtung zulas-
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 zusatzlich eine Be-
schrankung fur die Gebaudehohe auf maximal 13,00 m festgeschrieben. Im
WA 2 und MU 2 ist eine maximale Gebaudehdhe von 12,00 m erlaubt.

Unterer Bezugspunkt fur die Gebaudehohen ist die Oberkante des fertigen
FuRbodens (OKFF) des Erdgeschosses, die mit einer maximal zulassigen Ho-
he von 9,00 m Uber Normalhdéhennull (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 dstlichen Grundstiicksgrenzen der
Flursticke 37/6 und 37/4, Flur 21, Gemarkung Friesoythe (Hausnummern 8
und 10 an der StralRe ,Griiner Weg“) eine Grenzbebauung vor. Diese Grenze
bildet gleichzeitig die westliche Grundstuicksgrenze der Flurstucke 39/2 und
40/3. Diese ist aufgrund der innerstadtischen Lage und den dort nur begrenzt
zur Verfugung stehenden Flachen stadtebaulich sinnvoll. Entlang der Gbrigen
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. GemaR 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.
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Da innerhalb von allgemeinen Wohngebieten Gebaudelangen 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 ostlich angrenzenden Baugebieten entspricht.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

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 Ostlich angrenzenden StralRenzugen festgesetzt.

Mit der vorliegenden Plananderung sollen sich die Baugrenzen im Wesentli-
chen an der Bestandbebauung orientieren, die naher als 5 m an die Strale
heranrtckt. Aus diesem Grund wird entlang der StralRe ,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 gewahlt, um einen ausreichend grol3en
Abstand zur Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhalteanlage”
einzuhalten.

Im &stlichen Plangebiet wird ein Abstand von 3 m zu den rtickwartigen 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 suddstlichen Bereich wird der Uberbaubare Bereich an
den Bauteppich der 3. Anderung angebunden, um fiir das angrenzende
Grundstluck Erweiterungsmaoglichkeiten zu schaffen.

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

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

Es werden im Wesentlichen zwei zusammenhangende 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 Uberbaubaren Grundsticksflachen bis zu einem
Abstand von 3 m zu 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen Garagen im Sinne
des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, soweit es sich
um Gebaude handelt, nicht zulassig sind.
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3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Wie beschrieben, wurden die rickwartigen 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 fur den Ausgleich des Ein-
griffs der 1. Anderung Uberplant.

Mit der vorliegenden Plananderung sollen weitere Teile der Gartenflachen in
das Wohngebiet einbezogen werden. Die bisherigen griunordnerischen Fest-
setzungen werden fur diese Teilflachen daher aufgehoben (s. Kap. 4.3).

Entlang des Gewassers Il. 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.

Norddstlich des Raumstreifens wird eine weitere private Grunflache mit der
Zweckbestimmung Regenriickhalteanlage 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

Fir das Plangebiet werden auf Grundlage des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) erganzend értliche Bauvorschriften zur Grundstiicksein-
friedung und Gartengestaltung aufgenommen, um eine positive Gestaltung
des Stralkenraumes zu gewahrleisten, Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden und eine Durchgrinung dieses Siedlungsbereichs zu férdern.

Grundstiickseinfriedung

Fir eine positive Gestaltung des offentlichen Strallenraumes werden neben
den oben genannten Regelungen zur Zulassigkeit baulicher Anlagen in der
stral3enseitigen ,nicht Uberbaubaren Grundsticksflache® auch ,ortliche Bau-
vorschriften“ auf Grundlage des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) uber die Gestaltung der Vorgartenbereiche getroffen.

Entlang der StralRe ,Griuner 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 tGberschreiten.

Entlang der neuen Planstral3e sind Einfriedungen in einer Hohe bis zu 1,20 m
zulassig, sofern diese offen und sichtdurchlassig oder als Hecken gestaltet
sind. Hohere Einfriedungen sollen entlang der Planstralde ausnahmsweise zu-
lassig sein, sofern es sich um lebende Hecken handelt. Geschlossene Sicht-
schutzzdune, Drahtzaune mit Sichtschutzfolie, mit Steinen gefullte Gabionen
und vergleichbare Einfriedungen sind dagegen unzulassig. Dies dient eben-
falls der Férderung von offenen bzw. begriinten Vorgartenbereichen und da-
mit der Gestaltung des o6ffentlichen Raumes.
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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 fir Flora und Fauna so-
wie zur Durchgrinung des Baugebietes, zur Erhaltung eines ausgeglichenen
Kleinklimas sowie zur Férderung der Boden- und Grundwasserneubildung bei-
tragen. Dazu mussen diese Bereiche aber auch als Grunflache gartnerisch,

z B. als Rasen-, Gehdlz-, Stauden- bzw. Nutzgartenflache, gestaltet werden.
Tote Materialien (z. B. Kies, Schotter) und eine Bodenversiegelung durch Foli-
en, Rasengittersteine, Fugenpflaster 0.a., die diesen Zielen entgegenstehen,
sollen maglichst vermieden werden. Unterstutzend zur Regelung unter § 9
Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung, wonach nicht Uberbaute Flachen
der Baugrundstucke als Grunflachen 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 Plananderung werden Teile einer privaten Grinflache
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 Grinden des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden ist eine verbesserte Bebaubarkeit durch
eine malvolle Nachverdichtung sinnvoll.

Im Zuge der 1. und 3. Anderung wurden auf den sldlich und westlich angren-
zenden Grundstucken 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 wurde. Hiervon soll nun Gebrauch
gemacht und eine weitergehende bauliche Ausnutzung ermoglicht werden.

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

Da auf den ndrdlich und 6stlich benachbarten Grundstiicken bereits mit der 1.
und 3. Anderung des Bebauungsplanes eine riickwéartige Bebauung und
Nachverdichtung ermoglicht 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.

Fir das westliche Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung von einem
eingeschrankten Gewerbegebiet und einem Mischgebiet in ein urbanes Gebiet
und ein allgemeines Wohngebiet geandert. Bei den bestehenden und weiter-
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gefuhrten Nutzungen handelt es sich um Nutzungen, die in diesen Gebieten
allgemein zulassig sind. Die bestehenden Nutzungen werden daher in ihrer
ausgeubten Nutzung nicht eingeschrankt.

4.2 Verkehrslarmschutz
(Anlage 3)

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

In belasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung und beste-
henden Verkehrswegen, kdnnen die Orientierungswerte oft nicht eingehalten
werden. Auch ist es in dicht besiedelten Gebieten haufig nicht moglich, allein
durch die Wahrung von Abstanden zu vorhandenen Stral3en, schadliche Um-
welteinwirkungen auf Wohngebaude zu vermeiden. Die genannten Orientie-
rungswerte sind daher im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwagung 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 Abwagung 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
MaRnahmen der Innenentwicklung - zu einer entsprechenden Zuruckstellung
des Schallschutzes fuhren.*

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

Fir schutzbediirftige Nutzungen ist ein ausreichender Schallschutz daher
durch passive Malinahmen nach den Anforderungen der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ an die Luftschalldammung von Aulienbauteilen (erforder-
liche Schalldammmalie R’y ges) 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 StralRenmitte der Stral’e ,,Griner Hof“ in einer
Tiefe von ca. 20 m im Larmpegelbereich V (LPB V, malRgebliche Aul3enlarm-
pegel 71-75 dB) der DIN 4109. Ein weiterer Bereich von 20 m bis ca. 42 m ist
dem Larmpegelbereich IV (LPB IV, magebliche Aufdenlarmpegel 66-70 dB)
und von 42 m bis ca. 92 m dem Larmpegelbereich Il (LPB IV, maRgebliche
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Aulenlarmpegel 61-65 dB) zuzuordnen. Die Larmpegelbereiche werden im
Bebauungsplan generalisiert dargestellt und stellen die Situation bei freier
Schallausbreitung ohne Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung dar.

Die vorhandenen Gebaude entlang der StralRe ,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 Schalldammmalie (erf.
R’w,ges) von 45 dB, im LPB IV von 40 dB und im LPB Ill von 35 dB einzuhalten.
FUr Buroraume sind jeweils um 5 dB niedrigere Schalldammmale einzuhalten.

Daruber hinaus sind schutzenswerte Terrassen, Freisitze, Loggien oder Bal-
kone im LPB lll, IV und V nur an einer der Larmquelle abgewandten Gebau-
deseite, d.h. im direkten Schallschatten der zugehoérigen Gebaude zu errich-
ten. Alternativ sollen sie zulassig sein, sofern sie durch entsprechende Larm-
schutzmalinahmen (z.B. Wand, Nebengebaude) geschutzt sind.

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

Bis zu einem Abstand von ca. 120 m zur Stral3e ,,Gruner Hof" sind im Plange-
biet im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen bzw. zum Schlafen
geeigneten Raumen schallgedampfte ggf. fensterunabhangige Liftungssyste-
me vorzusehen, die die Gesamtschalldammung der AuRenfassade nicht ver-
schlechtern. Im Einzelfall kann gepruft werden, ob durch geeignete Baukor-
peranordnung eine Minderung der Verkehrsgerausche 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 tagstber entlang der stdlichen Baugrenze in kleinen
Teilbereichen zur Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 um
2 dB (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 ben6-
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
Grinde vorliegen, um auch in den von Gewerbelarmuberschreitungen be-
troffenen Bereichen unter der MalRgabe der Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 23
aa) BauGB ein allgemeines Wohngebiet ausweisen zu kdnnen.
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Aufgrund der Gewerbelarmimmissionen wird fur das allgemeine Wohngebiet
daher festgesetzt, dass in den Bereichen mit Gewerbelarmuberschreitungen
zum Schutz vor Gerauschimmissionen 57 dB (A) tags und 43 dB (A) nachts

nicht Uberschritten werden darfen.

Die Abweichung von den Immissionsrichtwerten der TA Larm flr 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 Ostlichen Bereich des Plangebietes eine Nachverdichtung ermog-

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

(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt werden.

Nach § 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 § 1a Abs. 3S. 5
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grolke
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 grof3en innerstadtischen Bereich.
Die zulassige Grundflache betragt ca. 6.900 gm. Der 0.g. Schwellenwert wird
nicht erreicht. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorlie-
genden Fall somit gegeben.

Von der Eingriffsregelung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind je-
doch nur stadtebauliche Eingriffe befreit. Eingriffe in nach anderen Rechts-
grundlagen geschitzten Schutzgitern sind dagegen auszugleichen.

Im vorliegenden Fall erfullten die bisher festgesetzten privaten Grunflachen
,parkahnlich“ 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 AusgleichsmalRnahme erflllen 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 Baumen 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 fir
die Uberplante Grunflache des Teilgebiets A eine flachige Anpflanzung aus
standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen der potenziell nattrlichen
Vegetation vorgesehen ist. Das entstehende Siedlungsgehdlz (HSE) wird auf-
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grund seiner Lage im Stadtbereich und der hier zu erwartenden Stérungen, in
Absprache mit der unteren Naturschutzbehorde, 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 Regenruckhaltebecken errichtet. Gemaly Stadtetagmodell kann
fur diese Planung eine Wertigkeit von 2 WF angesetzt werden.

Nutzungsart/Biotoptyp Flache Wertfaktor | Werteinheit
Festsetzung im BP 8b, 4. And.

Naturfernes Regenriuckhaltebe- 1.059gm |2 2.188 WE
cken

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

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 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, genigend Aus-
weichlebensraume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel jedoch sicher
auszuschliel3en, durfen Bauflachenvorbereitungen ausschlieldlich aulerhalb
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der Brutzeit der Freiflachenbriter (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum
31. Juli) und Baumfallungen nur auf3erhalb der Brutzeit der Gehdlzbriuter und
aullerhalb der Quartierzeit der Fledermause (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September) stattfinden. Alternativ soll ein Einschlag aul3erhalb
dieser Frist nur zulassig sein, sofern das Nichtvorhandensein von Nistplatzen
und Hohlen unmittelbar vor dem Eingriff nochmals Uberpruft wird. In den Be-
bauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieRung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist Uber die Stralenztge ,Grliner
Hof* und ,In den Vinnen® erschlossen. Das westliche Plangebiet wird Uber die
festgesetzten Verkehrsflachen erschlossen. Mégliche bauliche Erweiterungen
oder Erganzungen sind entweder Uber die festgesetzte Verkehrsflache oder
privatrechtlich Gber die jeweiligen Grundstlicke zu erschliel3en.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch vollstandig 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 ErschlieBungsanlagen madglich. Eine
ausreichende ErschlieBung ist somit gewahrleistet.

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

Abfallbeseitiqung

Fir das allgemeine Wohngebiet ist kein Wendeplatz vorgesehen. Die Anwohner
dieses Gebietes mussen ihre Abfallbehalter an den Abfuhrtagen an den hierfir
vorgesehenen und im Bebauungsplan festgesetzten Platz fir Mlllsammelbehal-
ter abstellen.

Gewasser |l. Ordnung

Sudlich des Plangebietes verlauft der ,Streek”, ein Gewasser Il. Ordnung. Um
die Durchfuhrung 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 Einzaunungen, Bodenablagerun-
gen oder Anpflanzungen freizuhalten bzw. ist bei Anpflanzungen innerhalb des
Gewasserrandstreifens mit dem Unterhaltspflichtigen Einvernehmen herzustel-
len.
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Die Béschungsoberkante ragt derzeit z.T. au3erhalb des Gewassergrundstu-
ckes in das Plangebiet hinein. In Abstimmung mit der Friesoyther Wasseracht
ist jedoch vorgesehen, die Grabenbdschung zum Plangebiet abzusenken und
eine neue Boschungskante zu formen (Anlage 5). Der Teil des Streeks, der
ausgehend von der Plangebietsgrenze (gleichzeitig Flurstiicksgrenze) ins
Plangebiet ragt, wird als Flache fur die Wasserwirtschaft festgesetzt.

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 Gberbaubare
Grundstucksflachen fest. Im suddstlichen Bereich werden daher nicht iberbau-
bare Grundstlicksflachen von 3 m Tiefe zum Gewasserrandstreifen festgesetzt.

Im westlichen Bereich wird aufgrund der bestehenden Bebauung ein Abstand
von 5,00 m zum Boéschungsrand festgesetzt. Im nordwestlichen Plangebiet wird
dieser Abstand in Abstimmung mit der Friesoyther Wasseracht von der Rohrlei-
tung aus ausgewiesen.

Oberflachenentwésserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen nachteilige Auswirkungen auf den
Grundwasserstand nach Moglichkeit 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 Suden 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 Regenrtickhalteanlage einge-
plant und festgesetzt (s. Anlage 6). Das Oberflachenwasser wird somit in die-
ser Regenruckhalteanlage aufgefangen und gedrosselt in den Graben einge-
leitet.

Fir die geplanten wasserwirtschaftlichen MaRnahmen 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 frihgeschichtliche
sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
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Funde) gemacht werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes meldepflichtig und miussen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehoérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Nieders. Lan-
desamt fur Denkmalpflege -Abteilung Archaologie- Stutzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 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. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde 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 Gebau-
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 zuléssigen Jahres-
Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75 Prozent des Referenzgebau-
des auf 55 Prozent vor. Die Anforderungen aus dem Gesetz sind einzuhalten.
Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung oder
den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

Zudem ist § 32 a NBauO ,Photovoltaikanlagen fir die Stromerzeugung auf
Dachern“ zu beachten (NBauO vom 2.4.2012, zuletzt geandert durch Artikel 1
und 2 des Gesetzes vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr.51).

7 Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in gm | Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 8.045 61,94
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 Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher 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
dazugehorigen Begrindung.

Veroffentlichung und o6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehdrigen
Begrindungvom ................ bis einschliellich ................ im Internet verof-
fentlicht und zusatzlich 6ffentlich im Rathaus der Stadt Friesoythe ausgelegt.
Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden vorher ortsiblich mit dem Hinweis
bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Veroffentlichungsfrist
vorgebracht werden kénnen.

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

Erneute Veroffentlichung und erneute offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehorigen
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 ortstblich mit
dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Veroffentli-
chungsfrist nur zu den geanderten und erganzten Festsetzungen vorgebracht
werden konnen.

Biiro fiir Stadtplanung (BP8b-4Ae_Begr.doc) 12.05.2026
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Satzungsbeschluss

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

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

Burgermeister

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

Biiro fiir Stadtplanung (BP8b-4Ae_Begr.doc) 12.05.2026
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Anlage: 2.1

. Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 8 b, 4. Anderung Stadt Friesoythe
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1.  Aufgabenstellung

Die Stadt Friesoythe plant mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8b ,Griiner Hof” die
Ausweisung eines Urbanen Gebiets (MU) entlang der Strafle Griiner Hof sowie im stuidlich
rickwartig gelegenen Bereich die Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet (WA). Die
betroffenen Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs unterlagen zuletzt einer gemischten sowie
gewerblich gepragten Nutzung. Das Plangebiet grenzt nordlich direkt an ein ausgewiesenes,
eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEg) im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8b, wo sich
unter anderem ein Elektromaschinenbaubetrieb (ELMO GmbH) an der Strafie Griiner Hof 2a
befindet. Westlich des Geltungsbereichs liegt eine gemischte Nutzung aus Wohnen und
kleineren Gewerbebetrieben vor. Innerhalb des Plangebiets befindet sich im nordlichen Teil,
der ebenfalls als MU-Gebiet ausgewiesen werden soll, ein Gastronomiebetrieb (,, Griiner Hof”).

Nordlich des Plangebiets befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3b
(Planzeichnung siehe Anhang C) ein Autohaus (Auto Jannink) sowie kleinere
Gewerbeeinheiten. Der westliche Anteil des Autohauses befindet sich innerhalb eines
ausgewiesenen Gewerbegebiets (GE).

Abbildung 1 zeigt einen Ubersichtsplan mit dem gekennzeichneten Geltungsbereich und der
weiteren Umgebung. Abbildung 2 zeigt eine Entwurfsplanzeichnung des Bebauungsplans mit
dem Geltungsbereich.

Die I+B Akustik GmbH ist beauftragt worden eine schalltechnische Untersuchung
durchzufiihren, in welcher anhand einer Schallausbreitungsberechnung eine Beurteilung der
zukiinftigen gewerblichen Gerduschbelastung durch das geplante Vorhaben auf die
umliegende Wohnbebauung nach TA Lirm /2/ dargelegt wird. Im Falle von
immissionsschutzrechtlichen Konflikten werden entsprechende SchallschutzmafSinahmen
empfohlen. Aufierdem ist die Ermittlung und Beurteilung der Gerduschbelastung auf dem
Plangebiet durch den offentlichen Straflenverkehr nach DIN 18005 durchzufiihren. Auf Basis
der ermittelten Beurteilungspegel im Tag- und Nachtzeitraum wird das Plangebiet gemafs den
Vorgaben der DIN 4109-1 / -2 in mafigebliche Aufienldrmpegel (MALP) eingeteilt.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit dem Vorhabengebiet und der weiteren Umgebung, Quelle: /25/.



Bericht-Nr. 400-26-a-hi

Aufgabenstellung Seite 5 von 47
— T—— T T = W T
ord 2 | g 3
a g | 134 s | W
L o . 4
y —— ?,. " . %L
3 ur: " s 7
| §HMU1[— Ll
] ¥ T fE|[=]os AL :
u Iu? 111l a / ey Ty ]
7 9 H=130m — . 4 ,mm-o“m'c'e R i ST S,
n T 7P| OKFF = 5,00m NHN 30m = _| Fermas = £ L
A R e
2 ‘o b ; ol wre ! i 3 8
' g, o i H : u | Jgpsl 3
¥ i A\ L ) | 7 0
; e, [ - MU2| —
n “ u‘u = L |' - . = Ty — 0'6 L g [
) = g g E 2 4 I1| o &
ST W - i %xl m H=120m Sg Q:Jn; i
F QQ o 34 TR - k3 OKFF = 900m NHN $ - 5
SRS v L 7 s | = D U
> LB - GFL1 : &
% A s, y i ‘?‘ ? ¥ o
S WA — [ 4 Y [waz[— £ ol 9% [9
—[045] .\, ) — 1045 v [ D 3 % i
il a | H 11 o |#/ e
H=130m| 3¢/ (H=120m _
OKFF = 5.00m NHN OKFF = 5.00m NHN 0 !f
o
ki
Vi o =
£y
Al [}
o225 @ 3 ¥ # # Q g ¥
Qoun 3 =
Dualle: Ausug sis don Goohidiedaton ! Qj
s Landesarmtes fur Geoanformation
und Landosvermessung Nesderachsan g b ¢ b D &
M. 1 : 1000 ] )
™= ! E . } 4 ' K w |
0 10 20 40 60 80  100m N # 7

Abbildung 2: Entwurfszeichnung des Bebauungsplans Nr. 8b, 4. Anderung (Planstand 31.07.2025),

Quelle: /21/.
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/9/ BVerwG 4 BN 59.09
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 17.02.2010.
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tiberarbeitete Auflage; Schriftenreihe Heft 89; Bayrisches Landesamt fiir Umweltschutz,
Augsburg, 2007.
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/25/ OpenGeoData des LGLN Niedersachsen, © GeoBasis-DE/LGLN 2025, Lizenz
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3.  Beurteilungsgrundlagen
3.1. DIN 18005 - Schallschutz im Stidtebau

Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei der Beurteilung von Gerduschimmissionen die DIN
18005 /5/ herangezogen. In Abhédngigkeit von der Schutzwiirdigkeit eines Baugebiets, welche
sich aus der Baunutzungsverordnung (BauNVO) /2/ sowie dem Baugesetzbuch (BauGB) /7/
ableitet, sind entsprechende Orientierungswerte zuzuordnen. Diese Werte ergeben sich aus
dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 und sind als wiinschenswerte Zielwerte zu verstehen. Bei
Einhaltung dieser Zielwerte kann in Abhéngigkeit der Baugebietsart prinzipiell von einem
angemessenen Larmschutz ausgegangen werden.

Da die Orientierungswerte keine verbindlichen Grenzwerte sind, kann deren Uberschreitung
im Rahmen einer sachgerechten Abwidgung als zumutbar eingestuft werden. Die Zulassung
einer Uberschreitung der Orientierungswerte kann das Ergebnis einer solchen sachgerechten
Abwédgung sein. Mafigeblich sind jedoch die Umstdnde des Einzelfalles (BVerwG 4 CN 2.06
vom 22.03.2007 /8/ und BVerwG 4 BN 59.09 vom 17.02.2010 /9/).

In der nachfolgenden Tabelle sind die im vorliegenden Fall mafigeblichen Orientierungswerte
aufgelistet:

Tabelle 1: Orientierungswerte fiir verkehrsbedingte und gewerbliche Gerduschimmissionen nach dem
Beiblatt 1 zur DIN 18005 /5/.

Orientierungswerte
Verkehr / Gewerbe
Beurteilungszeitriume in dB(A)
Allgemeine Wohngebiete Urbane Gebiete
(WA) (MU)
tagstiber 6:00 - 22:00 Uhr 55 / 55 60 / 60
nachts 22:00 - 6:00 Uhr 45 / 40 50 / 45
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3.2. TALarm

Die Immissionsrichtwerte fiir die gewerblichen Gerduschimmissionen an Immissionsorten vor
schutzbediirftigen Gebduden sind in der TA Larm /3/ formuliert. Die Immissionsrichtwerte
sind in den Tag- und Nachtzeitraum zu unterteilen, wobei der Tagzeitraum eine
Beurteilungszeit von 16 Stunden umfasst (6:00 Uhr - 22:00 Uhr). Mafigebend fiir die
Beurteilung der Nacht (22:00 Uhr - 6:00 Uhr) ist die volle Nachtstunde (z.B. 5:00 Uhr - 6:00
Uhr) mit dem hochsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage relevant
beitrédgt.

Tabelle 2: Richtwerte fiir Geriuschimmissionen aus gewerblichen Anlagen nach TA Lirm /2/.

Immissionsrichtwerte nach TA Lirm
in dB(A) fiir
Beurteilungszeitriume
Allgemeine Wohngebiete Urbane Gebiete
(WA) (MU)
tagstiber 6:00 - 22:00 Uhr 55 63
nachts 22:00 - 6:00 Uhr 40 45

Fir folgende Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit ist in Wohngebieten (WA und WR)
sowie in Kurgebieten bei der Ermittlung des Beurteilungspegels die erhohte Storwirkung von
Gerduschen durch einen Zuschlag von 6 dB zu berticksichtigen:

An Werktagen 06:00 - 07:00 Uhr
20:00 - 22:00 Uhr

An Sonn- und Feiertagen ~ 06:00 - 9:00 Uhr
13:00 - 15:00 Uhr
20:00 - 22:00 Uhr

Die Immissionsrichtwerte gelten auch dann als {iberschritten, wenn einzelne kurzzeitige
Gerduschspitzen im Tagzeitraum mehr als 30 dB(A) und im Nachtzeitraum mehr als 20 dB(A)
tiber den Immissionsrichtwerten liegen.
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3.3. MALP nach DIN 4109

Fur die Planung, Bemessung und Ausfiihrung zukiinftiger Gebdude ergeben sich die
Anforderungen an den passiven Schallschutz aus der DIN 4109-1 /13/. Des Weiteren werden
auf der Ebene des Genehmigungs- oder Anzeigeverfahrens o. 4. die konkreten Anforderungen
an die bewerteten Bau-Schallddmm-MafSe R’wgs mit einer Genauigkeit von 1-dB-Schritten
gemdfs Gleichung 6 der DIN 4109-1, wie folgt, berechnet:

! —
R w,ges — La - KRaumart

L, = MafSgeblicher Aufienldrmpegel nach DIN 4109-2 /19/.

Tabelle 3: Korrekturwerte Kpaymart Und Mindest-Gesamtschalldimm-Mafle R’W,ges in Abhingigkeit
von der Raumart nach DIN 4109-1 /13/.

KRaumart Mindest-Gesamtschalldimm-Maf3

Raumart R’y ges

in dB in dB
Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien 25 35
Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstitten, 30 30
Unterrichtsraume und Ahnliches
Biirordume und Ahnliches 35 30

Die Bestimmung der mafigeblichen AufSenlarmpegel (MALP) ergibt sich aus den Vorgaben in
Abschnitt 4.4.5 der DIN 4109-2 /19/ und entspricht prinzipiell den ermittelten
Beurteilungspegeln (im Tag- oder ggf. im Nachtzeitraum) zzgl. 3 dB(A).

Liegt eine Belastung durch unterschiedliche Larmarten (z. B. durch StrafSen- / Schienenverkehr
und Gewerbe- / Industrieanlagen) vor, ist die kumulative Wirkung auf das
Untersuchungsgebiet nach Abschnitt 4.4.5.7 in /19/ rechnerisch zu berticksichtigen.

3.4. Untersuchungsgebiet/Immissionsorte

Die Berechnung der untersuchungsrelevanten Gerduschimmissionen innerhalb des
Plangebiets erfolgt im vorliegenden Fall anhand von flachenhaften Immissionsrastern. Als
Untersuchungshohe wird das erfahrungsgemdfs am starksten betroffene 2. Obergeschoss
(2. OG, Aufpunkthohe 7,6 m tiber Oberkante Geldnde) rechnerisch gepriift und als Gegenstand
der Beurteilung zur Ermittlung der ggf. erforderlichen Schallschutzmafinahmen
herangezogen. In Anhang B werden die Berechnungsergebnisse fiir die weiteren
Geschosshohen dargelegt.
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4.  Schallausbreitungsberechnung

41. Gewerbeldrm
41.1 Rechnerische Grundlagen

Die Ermittlung der gewerblich bedingten Gerduschimmissionen erfolgt mit der Software IMMI
2025 /19/. Die Schallausbreitungsberechnung erfolgt nach den Vorgaben der TA Larm,
Abschnitt A.2 /2/.

In der Regel werden fiir die Schallemissionsdaten der mafigeblichen Schallquellen
frequenzabhingige Prognoseansitze verwendet, sodass dementsprechend eine detaillierte
Berechnung der Schallausbreitung unter Berticksichtigung der Vorgaben der DIN ISO 9613-2,
Abschnitt 6 /13/ in Verbindung mit Anhang A.2.3. Der Bodendampfungseffekt wird hierbei
gemdfs Abschnitt 7.3.1 in /13/ ermittelt. Sofern nicht anders beschrieben, wird generell von
schallharten Bodenoberfldchen ausgegangen. Liegen fiir die jeweiligen Gerduschquellen nur
A-bewertete Summen-Schallleistungspegel als Einzahlwerte vor, wird das alternative
Verfahren geméfd Abschnitt 7.3.2 in /13/ fiir die Bemessung des Bodeneffekts verwendet, in
dessen Rahmen die resultierende Dampfung bei einer Frequenz von 500 Hz abgeschatzt
werden.

Die meteorologische Korrektur wird einem Wert von Cuer=0dB zum Ansatz gebracht,
wodurch konservativ von Mitwindbedingungen in alle Ausbreitungsrichtungen ausgegangen
wird.

4.1.2 Gewerbliche Vorbelastung im Geltungsbereich von B-Plan Nr. 3b

Die eingangs erwdhnten gewerblichen Anlagen im Geltungsbereich des nordlich gelegenen
Bebauungsplans Nr. 3b kénnen im Hinblick auf die Auswirkungen auf das Plangebiet als
irrelevant eingestuft werden. Hintergrund ist einerseits die bereits bestehende,
schalltechnische Limitierung der gewerblichen Anlagen auf dem Gebiet durch die westlich,
nordlich und ostlich angrenzenden Mischgebiete vorliegt. Andererseits ist in direkter
Angrenzung zu dieser Gewerbefldche innerhalb des Plangebiets die Ausweisung eines
Urbanen Gebiets (MU) vorgesehen. Diese Fldchen sind bisher durch den Bebauungsplan Nr.
8b als Mischgebiet (MI) ausgewiesen, sodass mit der Ausweisung eines Urbanen Gebiets (MU)
zumindest in Bezug auf den Immissionsrichtwert nach TA Larm /3/ im Tagzeitraum sogar
eine Erh6hung des Immissionsrichtwerts um 3 dB erfolgen wird. Aus diesem Grund kann im
Vorfeld bereits ausgeschlossen werden, dass einerseits die bestehenden Nutzungen auflerhalb
des Geltungsbereichs durch die Planung eingeschrankt werden konnten, und dass andererseits
im neuen MU-Gebiet immissionsschutzrechtliche Konflikte entstehen konnten.

Aus den genannten Griinden kann eine detaillierte Betrachtung der gewerblichen
Vorbelastung durch die nordlich gelegenen, gewerblichen Nutzungen entfallen.
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4.1.3 Gewerbliche Vorbelastung GEg-Gebiet B-Plan Nr. 8b

Die mafigebliche Fldche auf den Flurstiicken 33/11 und 33/5, auf welcher sich derzeit ein
Parkplatz befindet, ist im Bebauungsplan Nr. 8b als eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEg)
ausgewiesen, wobei gemdfs der textlichen Festsetzung Nr. 2 hier nur Betriebe bzw.
Betriebsarten zuldssig sind, deren Emissionen nicht wesentlich stérend sind. Dies bedeutet
erfahrungsgemafs, dass derartige betriebliche Anlagen Gerduschimmissionen bewirken, die
innerhalb einer gemischten Nutzung keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte bewirken.
Die mafsgebliche Fldche wird im vorliegenden Fall mit einer Fldchenschallquelle nach DIN ISO
9613-2 /15/ belegt, wobei hierbei die fldchenbezogenen Schallleistungspegel (FSP) im
vorliegenden Fall so bemessen werden, dass (im Kontext zur weiteren, in der Umgebung
vorhandenen, gewerblichen Vorbelastung) am direkt westlich angrenzenden Mischgebiet (MI)
von einer Einhaltung bzw. Ausschopfung der mafigeblichen Orientierungswerte von 60 dB(A)
tagsiiber bzw. 45 dB(A) nachts auszugehen ist. Auf dieser Grundlage ldsst sich mit
ausreichender Sicherheit feststellen, inwiefern die Umwidmung der bisherigen GE-Fldchen zu
WA-Flichen einen immissionsschutzrechtlichen Konflikt auslosen konnte.

Tabelle 4 zeigt die Emissionsdaten der im Rechenmodell verwendeten Fldchenschallquelle
nach DIN 45691 /16/. Die Lage der repréasentativem Fldchenschallquelle ist in Abbildung 3
dargestellt.

Tabelle 4: FSP auf den Flurstiicken 33/11 + 33/5.

Emissionsdaten
Art der Geréduschquelle Fldchenschallquelle nach DIN 45691
flaichenbezogener Liva”, Tag 62
. . dB(A)
Schallleistungspegel in == | ;11" N 47
Flache in m? A 1026
Relative Quellhdhe in m h 1,0
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414 Gewerbliche Vorbelastung ELMO GmbH

Die ELMO GmbH mit Sitz in Friesoythe ist ein Elektromaschinenbaubetrieb, das sich auf die
Reparatur, Wartung und den Vertrieb von Elektromotoren, Pumpen, Getrieben und weiteren
elektrotechnischen Antriebssystemen spezialisiert hat. Der Betrieb verfligt tiber eine
hauseigene Werkstatt, in der alle Maschinen und Antriebe tiberpriift und repariert werden.
Auflerdem werden Dreh- und Frésteile fiir die Instandsetzung oder Modernisierung von
Maschinen und Anlagen gefertigt. Das Tatigkeitsfeld umfasst ein breites Spektrum an
Produkten, darunter Dreh- und Wechselstrommotoren, Getriebemotoren, Riihrwerke,
verschiedene Pumpentypen sowie Schalt- und Schutzgerdte. Die tiblichen betrieblichen
Offnungszeiten erstrecken sich von Montag bis Donnerstag von 07:00 bis 17:00 Uhr und
freitags bis 12:45 Uhr. Weiterhin bietet das Unternehmen fiir Kunden einen Notfall-
Reparaturservice an, sodass in selteneren Fillen auch im Nachtzeitraum mafsgebliche
Gerdusche auftreten konnen.

Hinsichtlich des Betriebscharakters ist die ELMO GmbH im weitesten Sinne mit einem
Metallbaubetrieb und den damit in Zusammenhang stehenden Gerduschquellen vergleichbar.
In diesem Zusammenhang sind u. a. auch Fahrzeugbewegungen durch Lkw und einen
gasbetriebenen Gabelstapler auf dem Betriebsgeldnde zu nennen.

Im Zuge einer Ortsbegehung am 10.12.2025 /22 / wurden gemeinsam mit dem Geschéftsfiihrer
Herrn Stephan Sommer die ortlichen Gegebenheiten auf dem Betriebsgeldnde aufgenommen
und die fiir die schalltechnische Begutachtung erforderlichen betrieblichen Vorgiange bzw.
Anlagen erortert.

Die mafigeblichen Emittenten des Betriebs lassen sich, wie folgt, zusammenfassen:

- Fahrzeugverkehr —durch Lkw bzw. Transporter zur Anlieferung von
reparaturbediirftigen Komponenten externer Kunden, Ersatzteilen, etc. sowie
Abtransport von reparierten Komponenten

o Rangieren Richtung Betriebsgeldnde iiber die Hofzufahrt mit Anschluss im
Westen an die Strafie Griiner Hof

o Sonstige Lkw-Gerdusche

o Lkw-Abfahrt beim Verlassen des Betriebsgeldndes

- Erdgas-Staplerbetrieb zur Be- und Entladung von Lkw sowie zur Bewegung grofierer
Komponenten auf den Freifldchen (z. B. in Richtung Lagercontainer mit Hochregallager
im Osten des Betriebsgeldndes).

- Stationdre Gerduschquellen:

o Schallabstrahlung der Betriebsgebdude durch Maschinenbauarbeiten im
Inneren

o Kompressor auf der ndrdlichen Gebaudeseite (unter einem Wetterschutz)

o Offener Waschplatz zwischen dem Betriebsgebaude und dem 6stlich gelegenen
Lagercontainer zur Reinigung von reparaturbediirftigen Komponenten (Einsatz
eines Hochdruckreinigers)

o Gelegentliche, kurzzeitige Arbeiten mit einer Flex sowie Funktionstests an
reparierten Maschinen im Aufsenbereich an der stidostlichen Gebdudeseite des
Betriebsgebaudes.
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41.4.1. Lieferverkehr

In Abstimmung mit dem Inhaber /22/ kann pro Tag mit bis zu 5 Anfahrten durch Lkw
(Annahme > 12 t Nutzlast) ausgegangen werden, mit denen entweder reparaturbediirftige
Komponenten von Kunden angeliefert bzw. reparierte Komponenten abgeholt werden. Die
Komponentenverladung erfolgt mithilfe eines Gas-Staplers (siehe Kapitel 4.1.4.2).

Wie bereits erwdhnt, bietet das Unternehmen fiir Kunden einen Notfall-Reparaturservice an,
in dessen Zusammen auch im Nachtzeitraum Gerdusche durch ein anlieferndes Fahrzeug (in
diesem Fall ein Transporter), durch die Verladung von Komponenten in den Werkstattbereich
per Gasstapler (siehe Kapitel 4.1.4.2) sowie Gerdusche im Gebdudeinneren durch den
Werkstattbetrieb (siehe Kapitel 4.1.4.1).

Fahrgeridusche der Fahrzeuge

Die Emissionsdaten fiir Fahrbewegungen von Lieferfahrzeugen werden dem technischen
Bericht zu Ladegerduschen /13/ entnommen. Fiir Fahrzeuge mit einer Nutzlast > 12 t wird der
Studie zufolge ein Schallleistungspegel von L'wa, 1= 63 dB(A) pro Meter und Stunde je Ereignis
empfohlen. Der im Nachtzeitraum zu erwartende Transporter wird mit einem
Schallleistungspegel von L'wa, = 62 dB(A) pro Meter und Stunde berticksichtigt.

Die mafigeblichen Schallquellen werden mit den im Folgenden aufgefiihrten
Emissionsansédtzen in das Rechenmodell tibernommen:

Tabelle 5: Emissionsdaten Fahrgerdusche der Fahrzeuge > 12 t.

Emissionsdaten Fahrzeuge >12 t Transporter
Art der Geréduschquelle Linienschallquelle nach DIN ISO 9613-2
Schallleistungspegel,
langen- und
stundenbezogen in
dB(A) & 1 Normale Eahrt 63
R L'wa,mn Rangieren 68 62
Summe der Normale Fahrt 94
Fahrstrecken in m 1 Rangieren 94 94
Relative Quellhdhe
. 1,0
inm h
Einwirkzeiten in jeweils eine Stunde pro Vorgang, da es sich um
Stunden T, stundenbezogene Schallleistungspegel handelt
Maximale Anzahl Tag,7-20 Uhr 5 -
der Fahrzeuge 11t Nachtstd _ 1
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Sonstige Lkw-Geridusche

Zu den sonstigen Lkw-Gerduschen (> 12 t) gehoren die Betriebsbremse, Leerlaufgerdusche,
Turenschlagen und Motorstart. Diese werden gemdfs den Ansétzen des technischen Berichtes
zu Ladegerduschen /13/ mit einer zusammengefassten, stundenbezogenen Schallleistung von
Lwa1n = 81,3 dB(A) als Punktschallquelle im Rechenmodell mit den folgenden Emissionsdaten
berticksichtigt.

Tabelle 6: Emissionsdaten sonstige Lkw-Gerdusche (Lkw > 12 t).

Emissionsdaten Sonst. Lkw-Gerdusche (Lkw > 12 t)
Art der Geréduschquelle Punktschallquelle nach DIN ISO 9613-2
Schallleistungspegel,
. dB(4)

stundenbezogen in —= Lo 81,3
Kurzzeitige Gerdusch-
spitzen in dB(A) LA, max Entspannungsgerdusch des Bremsluftsystems 108
Relative Quellhhe in m h 1,0
Einwirkzeiten in Stunden | T 1o da es sich um stundenbezogene Schallleistungspegel handelt, gilt

Teit. Nachtstunde der Pegel fiir einen Vorgang pro Stunde
Maximale Anzahl der
Ereignisse pro Tag 1Tag,7-20 Uhr 5

41.4.2. Gasbetriebener Gabelstapler auf den Aulenflichen

Nach Aussagen des Inhabers /22/ ist auf den Aufienflichen des Betriebsgeldndes mit dem
regelmafigen Einsatz eines gasbetriebenen Gabelstaplers mit deiner Nutzlast von bis zu 3,5 t
zu rechnen. Hiermit werden Lkw und Transporter be- bzw. entladen sowie sonstige
Transportarbeiten auf dem Geldnde durchgefiihrt. Im Tagzeitraum wird konservativ von einer
Einsatzdauer von 5 Stunden ausgegangen. Im Falle einer seltenen, nachtlichen Verladung von
zu reparierenden Maschinen ist dem Inhaber zufolge mit einer sehr geringen Einwirkzeit von
lediglich 5 Minuten im stidlichen Eingangsbereich des Werkstattgebdudes zu rechnen. Fiir
einen solchen Fahrzeugtyp wird ein Erfahrungswert eines Schallleistungspegels
Lwa =100 dB(A) gemafs /14/ zugrunde gelegt.
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Im Schallausbreitungsmodell wird der Gabelstapler mit den nachfolgenden Emissionsdaten

berticksichtigt:

Tabelle 7: Emissionsdaten Staplerbetrieb.

Emissionsdaten Staplerbetrieb

Art der Gerduschquelle Flachenschallquelle nach DIN ISO 9613-2

Fléche des Einsatzbereichs in m? tagstiber 701
nachts 77

Schallleistungspegel in

dB(4) Lwa 100,0

flichenbezogener

Schallleistungspegel in tagstiber 71,5

dB(A) pro m? L"wa nachts 81,1

Kurzzeitige

Gerduschspitzen

in dB(A) L, max 112

Relative Quellhhe in m h 1,0

Einwirkzeiten T, Tag,7-20 Uhr 5

in Stunden Tott. Nachistd. 0,083333 (5 Minuten)

41.4.1. Schallabstrahlung iiber Gebdudefassaden

Innerhalb der Arbeitsbereiche im Werkstattbereich finden Tatigkeiten statt, die im weitesten
Sinne mit denen innerhalb eines Metallbaubetriebs vergleichbar sind.

Gemif der Fachstudie Handwerk und Wohnen des TUV Rheinland /23/ kann fiir einen
typischen Halleninnenpegel am Beispiel von Metallbau-Betrieben bei hoher Arbeitsauslastung
ein Mittelungspegel von Lpimen =83 dB(A) angesetzt werden. Die mafsgebliche
Schallabstrahlung erfolgt im vorliegenden Fall aufgrund der Bauweise des Gebdudes tiber die
drei Fensterflichen auf der Nordseite des Gebdudes sowie tiber das Sektionaltor an der
Ostlichen Gebdudeseite. Fuir diese immissionswirksamen Flichen wird konservativ gering
jeweils eine Schalldimmung von 15 dB angenommen.

Es wird eine Korrektur des Hallenpegels aufgrund der Diffusitdt (Grad der Verteilung des
Schalls im Raum) innerhalb der Halle um den Diffusitédtsterm Cyq gemafs DIN EN ISO 12354-4
/17/ von -6 dB (gilt fuir kleine Rdume vor reflektierender Innenwand) vorgenommen.

Es wird konservativ davon ausgegangen, dass in der Zeit zwischen 7:00 Uhr und 17:00 Uhr
sowie innerhalb der vollen lautesten Nachtstunde! im gesamten Geb&dude gearbeitet wird.

1 Im Falle seltener Notfall-Reparaturarbeiten im Nachtzeitraum, siehe auch Kapitel 4.1.4.
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In der folgenden Tabelle sind die Emissionsdaten der schallabstrahlenden Fldchen des

Werkstattgebdaudes aufgelistet:

Tabelle 8: Emissionsdaten der schalltechnisch relevanten Teilflichen der Gebdudefassaden des

Werkstattgebdudes.
L. Werkstattgebdude
Emissionsdaten
Fensterflichen Nordfassade ‘ Hallentor Ostfassade
Art der Gerduschquelle Flachenschallquelle nach ISO 9613-2
Halleninnenpegel _
in dB(A) Lpinnen 83
Schalldamm-Maf$ in dB | R'w 15
Diffusitédtsterm in dB Ca -6
Fldchenbezogener
Schallleistungspegel L"wa 62
in dB(A) pro m?
Bauteilflache in m? A 3x 6 9
Einwirkzeiten in T Tag 10,0
Stunden Te,lt, Nachtstd. 110
4.1.4.2. Abluft

Auf stidwestlichen Gebdudeseite befindet sich eine Abluftéffnung fiir den dort gelegenen
Werkstattbereich. Im vorliegenden Fall wird von einer Einsatzzeit von 10 Stunden tagstiber

und 1 Stunde nachts ausgegangen. Fuir die Emissionen dieser Anlage wird ein Erfahrungswert

eines Schallleistungspegels Lwa = 80 dB(A) zugrunde gelegt.

Tabelle 9: Emissionsdaten Abluftoffnung.

Emissionsdaten Abluftoffnung

Art der Geréduschquelle Flachenschallquelle nach DIN ISO 9613-2
Flache des Einsatzbereichs in m? 0,1
Schallleistungspegel in

dB(A) Lwa 80
flachenbezogener

Schallleistungspegel in

dB(A) pro m* L"wa 90
Relative Quellhdhe in m h 2,5-2,8
Einwirkzeiten TeTag 10,0
in Stunden Te,lt Nachtstd. 110

l akustik
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4.1.4.3. Aufienaggregat Kompressor

Wie bereits eingangs beschrieben, befindet sich auf der Nordseite des Betriebsgebdudes unter
einem Unterstand ein Kompressor, der wéhrend der tiblichen Betriebszeiten als dauerhaft
aktiv angenommen wird. Dem vorliegenden Typenschild zufolge weist das Gerit einen
Schallleistungspegel von Lwa = 85 dB(A) auf.

Tabelle 10: Emissionsdaten Kompressor.

Emissionsdaten Kompressor
Art der Geréduschquelle Punktschallquelle nach DIN ISO 9613-2
Anzahl 1
Schallleistungspegel in dB(A) Liwa 85,0
Relative Quellhche in m h 0,5
Einwirkzeiten in Stunden T, Tag 10,0
4.1.44. Waschplatz

Nach Aussagen des Inhabers /22/ ist im Vorfeld von Reparaturen oftmals die Reinigung von
Komponenten mithilfe eines Hochdruckreinigers erforderlich. Der entsprechende Waschplatz
befindet sich zwischen dem Werkstattgebdude und dem Lagercontainer. Im vorliegenden Fall
wird von einer Einsatzzeit von 3 Stunden ausgegangen. Fiir die Emissionen dieser Anlage wird
ein Erfahrungswert eines Schallleistungspegels Lwa = 93 dB(A) geméfs /14/ herangezogen.

Tabelle 11: Emissionsdaten Waschplatz mit Hochdruckreiniger.

Emissionsdaten Waschplatz mit Hochdruckreiniger
Art der Geréduschquelle Punktschallquelle nach DIN ISO 9613-2
Anzahl 1
Schallleistungspegel in dB(A) Lwa 93
Relative Quellhohe in m h 0,5
Einwirkzeiten in Stunden Te,Tag 3,0

l akustik
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4.1.4.5. Flexarbeiten an metallischen Komponenten

Nach Aussagen des Inhabers /22/ ist auch auf der Freifldche des Betriebsgeldndes gelegentlich
der Einsatz einer Flex zu Bearbeitung der (i. d. R. metallischen) Komponenten erforderlich.
Aufgrund der Tatsache, dass es sich hierbei um eine gerduschintensive Tatigkeiten handelt,
wird im vorliegenden Fall ein Ansatz gewdhlt, unter dessen Annahme eine Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an bereits bestehender Wohnnutzung gewdihrleistet ist2. Der
Arbeitsbereich liegt ebenfalls ostlich des Werkstattgebdudes und grenzt unmittelbar stidlich
an den Waschplatz Im vorliegenden Fall wird von einer Einsatzzeit von 0,5 Stunden
ausgegangen. Fiir die Emissionen dieser Anlage wird ein Erfahrungswert -eines
Schallleistungspegels Lwa = 102 dB(A) herangezogen. Aufgrund der Tatsache, dass Arbeiten
mit einer Flex an metallischen Oberfldchen stark tonhaltige Gerduschanteile verursachen
konnen, wird im vorliegenden Fall zusé&tzlich der maximal mogliche Tonzuschlag Kr =6 dB
gemdfs Abschnitt A.2.5.3 TA Larm /3/ zugrunde gelegt.

Tabelle 12: Emissionsdaten Flexarbeiten an metallischen Komponenten.

Emissionsdaten Flexarbeiten an metallischen Komponenten
Art der Gerduschquelle Punktschallquelle nach DIN ISO 9613-2
Anzahl 1
Schallleistungspegel in dB(A) 102
Lwa zzgl. K1 =6 dB
Relative Quellhdhe in m h 0,5
Einwirkzeiten in Stunden Te,Tag 0,5

Die nachfolgende Abbildung 3 zeigt die Lage der bertiicksichtigten Gerduschquellen.
Abbildung 4 zeigt eine 3D-Ansicht aus dem Schallausbreitungsmodell mit den
Gebdudekorpern und den Gerduschquellen.

2 Hinweis: Im Rahmen der Bauleitplanung stellt dies eine gdngige Vorgehensweise dar, da grundsétzlich
davon auszugehen ist, dass die mafigeblichen betrieblichen Anlagen die bestehenden
immissionsschutzrechtlichen Auflagen erftillen.
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[1]: GEg-Gebiet mit FSP auf den Flurstiicken 33/11 und 33/5; [2]: Fahrstrecken Lkw inkl. Rangierfahrten /
Transporter; [3] sonst. Lkw-Gerdusche; [4]: Staplerbetrieb (rot tagstiber / blau nachts); [5]: 3x Fensterband
Nordfassade; [6]: 1x Sektionaltor Ostfassade; [7]: Kompressor; [8]: Waschplatz; [9]: Flexarbeiten.

Abbildung 3: Lage der maf$geblichen Gerdiuschquellen im Umfeld des Plangebiets.

Abbildung 4: 3D-Ansicht aus dem Schallausbreitungsmodell.

akustik
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4.1.5 Rechenergebnisse und Beurteilung

Die farbigen Immissionsraster in den Abbildungen 5 und 6 zeigen die Berechnungsergebnisse
tur die Beurteilungspegel durch gewerbliche Gerdusche gemafs Kapitel 4.1.2 bis 4.1.4 auf Hohe
des (schalltechnisch stiarker belasteten) 2. Obergeschosses tagsiiber und nachts.

Die Prognose hat ergeben, dass die Orientierungswerte

- fur Urbane Gebiete (MU) von 60 dB(A) tagstiber und 45 dB(A) nachts innerhalb der
tiberbaubaren Fldchen
o tagsiiber auf dem gesamten Plangebiet eingehalten (siehe Abb. 5)
o nachts auf dem gesamten Plangebiet eingehalten (siehe Abb. 6)
- fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tagsiiber und 40 dB(A) nachts
innerhalb der {iberbaubaren Fldchen
o tagstiber an der stidlichen Baugrenze um bis zu 2 dB tiberschritten (siehe Abb. 5)
o nachts um bis zu 3 dB tiberschritten (siehe Abb. 6)

werden.

Der immissionsschutzrechtliche Konflikt ldsst sich im vorliegenden Fall mithilfe von zwei
unterschiedlichen Losungswegen vermeiden:

Einerseits kann der Konflikt durch eine entsprechende Verlagerung der iiberbaubaren Fldche
gelost werden, sodass im Bereich mit Uberschreitungen grundsitzlich keine Bebaubarkeit
ermoglich wird.

Alternativ kénnen diese Uberschreitung mit Bezug auf den neuen § 9 Abs. 1 Nr. 23 aa) BauGB
/7/ abgewogen werden. In diesem Fall wird empfohlen, mittels einer gesonderten Festsetzung
tiir diesen kleinen betroffenen Teilbereich vorzugeben, dass abweichend? fiir schutzbediirftige
Wohnrdume (die gemafs DIN 4109-2 /19/ tiberwiegend zum Schlafen genutzt werden) auch
mithilfe von passiven Schallschutzmafsnahmen ein entsprechender Schutz der nichtlichen
Ruhe vor Gewerbeldrm hergestellt werden kann.

3 Ublicherweise erfolgt die Beurteilung gewerblicher Gerduschimmissionen geméfl den Abschnitten 2.3
und A13 TA Lirm 0,5 Meter auflerhalb der Mitte eines gedffneten Fensters, sodass passive
Schallschutzmafinahmen im Falle von Uberschreitungen der jeweils geltenden Immissionsrichtwerte
bisher kategorisch ausgeschlossen waren.
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Abbildung 5: Immissionsraster Beurteilungspegel , Gewerbe” tagsiiber, 2. OG (7,6 m iiber Grund).
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Abbildung 6: Immissionsraster Beurteilungspegel , Gewerbe” nachts, 2. OG (7,6 m iiber Grund).
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4.2. Verkehrslirm

421 Rechnerische Grundlagen

Die Ermittlung der verkehrsbedingten Gerduschimmissionen auf dem Plangebiet erfolgt mit
der Software IMMI 2025 /19/. Die Schallemissionen der relevanten Verkehrswege werden
gemdfs den Vorgaben in Kapitel 3.3 der RLS-19 /12/ ermittelt. Die Berechnung der
resultierenden Beurteilungspegel ist in Kapitel 3.2 der RLS-19 /12/ beschrieben (s. Kapitel
4.2.2).

Die Schallausbreitungsberechnung erfolgt unter Beriicksichtigung einer ungehinderten
Schallausbreitung innerhalb des Plangebiets, d. h. ohne Abschirmungen durch oder
Reflexionen an hier bereits bestehenden Gebauden.

Die Immissionsraster werden in den in Kapitel 3.4 genannten Geschosshohen fiir den Tag- und
Nachtzeitraum berechnet. AnschliefSend erfolgt, wie in Kapitel 3.3 beschrieben, auf deren Basis
die Bestimmung der MALP.

4.2.2 Schallemissionen der offentlichen Verkehrswege

Zur Ermittlung der Schallemissionen der relevanten Verkehrswege (im vorliegenden Fall die
Strase Griiner Hof) liegen Verkehrsprognosedaten fiir das Jahr 2015 aus der 5. Fortschreibung
des Verkehrsentwicklungsplans 2004 der Stadt Friesoythe /21/ vor, wonach auf der Strafle
eine durchschnittliche tdgliche Verkehrsbelastung von 11.350 Kfz/Tag mit einem Lkw-Anteil
von 6,5 % prognostiziert wurde. Die Eingangsdaten sind Anhang A entnehmbar.

Die RLS-19 unterscheidet insgesamt zwischen drei verschiedenen Fahrzeuggruppen: Pkw,
Lkwl,p1 und Lkw2,p.. Gemdfs Kapitel 1 in /12/ sind der Fahrzeuggruppe Lkwl,p
Lastkraftwagen ohne Anhdnger mit einer zuldssigen Gesamtmasse iiber 3,5 t sowie Busse
enthalten. Die Fahrzeuggruppe Lkw2,p» enthdlt Lastkraftwagen mit Anhdnger bzw.
Sattelkraftfahrzeuge (Zugmaschinen mit Auflieger) mit einer zuldssigen Gesamtmasse iiber
3,56t. Zudem werden dieser Fahrzeuggruppe Motorrdder zugunsten der Larmbetroffenen
zugeordnet. Mithilfe der in Tabelle 2 der RLS-19 genannten Standardwerte je Straffenart (im
vorliegenden Fall: Landes-, Kreis- und Gemeindeverbindungsstraien) wird eine Aufteilung
der DTV-Werte auf die unterschiedlichen Fahrzeuggruppen der RLS-19 sowie auf den Tag-
und Nachtzeitraum ermoglicht. Dieser Ansatz kann im vorliegenden Fall als konservativ
betrachtet werden.

In der Regel wird fiir den bauleitplanerischen Abwégungsprozess eine Hochrechnung des
Verkehrsaufkommens fiir die kommenden Jahre zugrunde gelegt. Fiir die
Immissionsprognose wird in Anlehnung an die Verkehrsprognose 2040 des
Bundesministeriums fiir Digitales und Verkehr /24/ ein Verkehrszuwachs von 0,46 % pro Jahr
fur Pkw und 1,40 % pro Jahr fiir Lkw bis zum Jahr 2035 angesetzt.

In Tabelle 12 sind die tibermittelten Verkehrszidhldaten fiir den maximalen Tagesverkehr im
Erhebungszeitraum sowie die Prognosezahlen gemaf3 o. g. Steigerungsansatz fiir das Jahr 2035
aufgelistet. In Tabelle 13 sind die resultierenden Eingangsdaten fiir die Linienschallquelle
nach RLS-19 im Schallausbreitungsmodell aufgelistet.

4 Im vorliegenden Fall wurden die Zahlen dem Begriindungstext fiir die 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8b entnehmen, Quelle /21/.
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Tabelle 13: Roh- und Prognosedaten der , Griiner Hof".
2015 2035
Fahrzeugart
Tag Nacht Tag Nacht
Pkw 9607 808 10520 885
Lkw 313 45 414 60
Lastzug 522 54 690 72
Total 10442 908 11623 1017
Result.
DTV-Werte 11350 12640

Tabelle 14: Eingangsdaten der beurteilungsrelevanten Straflen als Geriuschquellen nach RLS-19.

Emissions-
Mrag Mnacht Lkwl, p1 Lkw2, p, v pegel
in % in % in km/h Ly
Pkw/Lkw1/ in dB(A)
Strafie Kfz/h Kfz/h Tag/Nacht Tag/Nacht Lkw2 Tag/Nacht
Griiner Hof| 726,47 127,11 3,56 / 5,90 5,94 / 7,08 30/30/30 81,1 /74,0

e Straflendeckschichttyp SDT: nicht geriffelter Gussasphalt,
e Zul. Hochstgeschwindigkeit v

Die relative Lage des beurteilungsrelevanten Verkehrsweges ist in Abbildung 6 dargestellt. Die
Berechnungsergebnisse werden in Kapitel 0 dargelegt.
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Abbildung 7: Ubersichtskarte mit der Lage der beurteilungsrelevanten Linienschallquelle nach RLS-19
Quelle /25/.
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4.2.3 Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdausche

Die farbigen Immissionsraster in den Abbildungen 9 und 10 zeigen die Berechnungsergebnisse
fur die Beurteilungspegel durch offentlichen Strafienverkehr auf Hohe des (schalltechnisch
starker belasteten) 2. Obergeschosses tagstiber und nachts fiir das Prognosejahr 2035. Die
Immissionsraster fiir das Erd- sowie das 1. Obergeschoss sind Anhang B entnehmbar.

Die Prognose hat ergeben, dass, ausgehend von den laut Planzeichnung festzusetzenden
tiberbaubaren Fldchen, die Orientierungswerte

- im Urbanen Gebiet (MU) von 60 dB(A) tagsiiber und 50 dB(A) nachts
o tagsiiber um bis zu 7 dB tiberschritten (siehe Abb. 9)
o mnachts um bis zu 10 dB tiberschritten (s. Abb. 10)
- im allgemeinen Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) tagstiber und 45 dB(A) nachts
o tagsiiber um bis zu 8 dB tiberschritten (siehe Abb. 9)
o nachts um bis zu 11 dB tiberschritten (s. Abb. 10)

werden.

Im nachfolgenden Kapitel 5 werden die Anforderungen an den passiven Schallschutz ermittelt.

l akustik
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Abbildung 8: Immissionsraster Beurteilungspegel , Verkehr” tagstiber, 2. OG (7,6 m iiber Grund).
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Abbildung 9: Immissionsraster Beurteilungspegel , Verkehr” nachts, 2. OG (7,6 m iiber Grund).
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5. Anforderungen an den passiven Schallschutz

Das farbige Immissionsraster in Abbildung 1 zeigt die Berechnungsergebnisse fiir die MALP
innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund der Uberlagerung von verkehrsbedingten und
gewerblichen Gerduschen geméfi den Kapitel 4.1.5 und 4.2.3 auf Hohe des (schalltechnisch
stirker belasteten) 1. Obergeschosses. Bei der Bildung der MALP im Falle einer Uberlagerung
unterschiedlicher Larmarten werden gemafs Kapitel 4.4.5.6 der DIN 4109-2 /19/ einmalig 3 dB
hinzurechnet.

Unter den o. g. Voraussetzungen ergeben die Berechnungen, dass innerhalb des
Geltungsbereichs mafigebliche Aufienlarmpegel MALP L, zwischen 56 dB(A) und 73 dB(A)
erreicht werden.

In Tabelle 14 werden die fiir die ermittelten MALP in 5-dB-Stufen sowie die gemaf3 Kapitel 3
daraus abgeleiteten gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Mafle fiir die Aufienbauteile von
Biirordsumen und Wohnraumen aufgelistet. Es wird im Sinne einer besseren Ubersichtlichkeit
empfohlen, die dargestellte Staffelung in 5 dB - Schritten in den Bebauungsplan
aufzunehmen. Fiir die spdtere Berechnung der Schallddimm-Mafie auf der Ebene
nachfolgender Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren o. 4. sind die Isolinien in
1 dB - Schritten heranzuziehen.

Tabelle 15: MALP mit den rechnerischen Anforderungen an die Schallddmmung der Auflenbauteile
von schutzbediirftigen Raumen gemif$ DIN 4109-1 /13/.

MaReeblich Erforderliches bewertetes gesamtes
Lirmpegel- A ; gie 1cher 1 Bau-Schalldimm-Maf8 R’y 5. der AuBenbauteile in dB
. uflenlirmpege
bereich L in dB(I;)g Aufenthaltsriume Biiroriume
: in Wohnungen

1 55 30 30
II 60 30 30
111 65 35 30
v 70 40 35
v 75 45 35

Die ermittelten mafigeblichen Auflenldrmpegel sollten im Rahmen der Bauleitplanung
Grundlage fiir Festsetzungen sein.

In dem folgenden Kapitel 6 werden Vorschlédge fiir textliche Festsetzungen im Hinblick auf
den Schallschutz formuliert.
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Abbildung 10: Immissionsraster MALP.
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6.  Vorschlige fiir textliche Festsetzungen

Folgende Formulierung hinsichtlich des Schallschutzes sind sinngemifs in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans aufzunehmen:

Passiver Schallschutz:

An die Auflenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen (z. B. Wohnzimmer,
Schlafrdaume und Biirordume) sind erhohte Anforderungen beziiglich des Schallschutzes zu
stellen.

Innerhalb des Plangebiets werden mafigebliche AufSenlarmpegel MALP L, zwischen 56 dB(A)
und 73 dB(A) erreicht. In der nachfolgenden Tabelle werden die hierfiir jeweils mafigeblichen
Bau-Schalldimm-Mafie in 5 dB - Stufen aufgefiihrt.

MaReeblich Erforderliches bewertetes gesamtes
Liarmpegel- A Ba gle 1cher 1 Bau-Schalldimm-Maf R’ . der AuSenbauteile in dB
bereich e Srmpege Aufenthaltsriume L
L,in dB(A) . Biirordiume
in Wohnungen
I 55 30 30
I 60 30 30
11T 65 35 30
v 70 40 35
Vv 75 45 35

Auf der Ebene nachfolgender Baugenehmigungsverfahren konnen fiir die Berechnung der
Schallddmm-Mafse Isolinien in 1 dB - Schritten herangezogen werden.

AufSenwohnbereiche:

Zur Einhaltung der Orientierungswerte im allgemeinen Wohngebiet geméfs Beiblatt 1 zur DIN
18005 innerhalb zukiinftiger Aufienwohnbereiche werden folgende Mafinahmen empfohlen:

o Zukiinftige Aufienwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in
Bereichen mit Beurteilungspegeln zwischen 60 dB(A) = L, g > 55 dB(A) sind
so zu planen, dass sie entweder zur gerduschabgewandten Seite ausgerichtet
oder durch geeignete bauliche MafiSnahmen geschititzt werden.

o Zukiinftige Auflenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in
Bereichen mit Beurteilungspegeln L, 1., > 60 dB(A) sind so zu planen, dass sie
bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite ausgerichtet und durch geeignete
bauliche Mafinahmen geschiitzt werden.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte im Urbanen Gebiet gemafs Beiblatt 1 zur DIN 18005
innerhalb zukiinftiger Auflenwohnbereiche werden folgende Mafinahmen empfohlen:

o Zukinftige Aufienwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in
Bereichen mit Beurteilungspegeln zwischen 65 dB(A) = L,,1,g > 60 dB(A) sind
so zu planen, dass sie entweder zur gerduschabgewandten Seite ausgerichtet
oder durch geeignete bauliche Mafinahmen geschiitzt werden.

o Zukiinftige Auflenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in
Bereichen mit Beurteilungspegeln L, 1., > 65 dB(A) sind so zu planen, dass sie
bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite ausgerichtet und durch geeignete
bauliche Mafsinahmen geschiitzt werden.
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Schlafriume:

o In zukiinftigen Schlafrdaumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein
Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beliiftung
zur gewdhrleisten.

Passiver Schallschutz gegen Gewerbelirm:

Auf iiberbaubaren Flichen mit Uberschreitungen der mafigeblichen Orientierungswerte fiir
Gewerbeldarm nach DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA Larm ist zwischen den
nachfolgenden Festsetzungsoptionen wahlbar:

o Festsetzungsoption 1:
Der Konflikt kann durch eine entsprechende Verlagerung der tiberbaubaren
Fliche gelost werden, sodass im Bereich mit Uberschreitungen grundsitzlich
keine Bebaubarkeit ermoglich wird.

o Festsetzungsoption 2:
Mit Bezug auf die Regelungen in § 9 Abs. 1 Nr. 23 aa) BauGB kann die
Anordnung schutzbediuirftiger Wohnraume bzw. Schlafrdaume, die gemafs DIN
4109-2 iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden, im Geltungsbereich in
Bereichen, in denen die Orientierungswerte von 55 dB(A) tagsiiber bzw. 40
dB(A) nachts tiberschritten werden, ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
ein hinreichender passiver Schallschutz unter Berticksichtigung der in
Abbildung 10 auf Seite 2 MALP hergestellt wird, um am Bauvorhaben zukiinftig
einen hinreichenden Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen zu
gewdhrleisten.

Generell gilt gemdfd Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2 /19/, dass auf der larmabgewandten Seite
von um 5 dB verminderten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle einer geschlossenen
Bauweise bzw. bei Innenhofen ist eine pauschale Reduzierung um 10 dB zuldssig. Im
vorliegenden Fall kann eine entsprechende ,ldarmabgewandte” Situation auf dem Plangebiet
ausschliefilich durch eine geeignete Bebauung innerhalb des Plangebietes mittels
Eigenabschirmung entstehen, weshalb der schalltechnische Aspekt bei den weiteren
Planungen friihzeitig zu berticksichtigen ist.

Von den oben aufgefiihrten Festsetzungsvorschldgen kann abgewichen werden, sofern im
Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren o. 4. anhand eines Schallgutachtens nachgewiesen
werden kann, dass sich die bei freier Schallausbreitung ermittelten, mafigeblichen
Auflenlarmpegel sowie die Beurteilungspegel im Tag- bzw. Nachtzeitraum durch die
Eigenabschirmung der Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper
verringert. Fiir die Ermittlung der Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz ist die
DIN 4109 mafsgeblich.
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7.  Qualitit der Prognose

Zur Ermittlung der Verkehrsgerduschimmissionen wurde als Prognosehorizont das Jahr 2035
angesetzt, damit auch zukiinftig ein angemessener Schutz bzgl. Verkehrslarm besteht. Zur
Ermittlung der gewerblich bedingten Gerduschimmissionen wurden pauschale
Berechnungsansdtze  herangezogen, die aus der vorliegenden  Betriebs- /
Vorhabenbeschreibung in Verbindung mit fachlich anerkannten Studien sowie
Erfahrungswerten mit vergleichbaren Anlagen abgeleitet wurden. Sie bilden die
vorherrschende Gerduschbelastung hinreichend ab, sodass von einer konservativen
Betrachtung der Gerduschsituation ausgegangen werden kann. Dies trifft nach fachlicher
Einschidtzung auf die zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten der angrenzenden Betriebe zu.
Zudem erfolgt die Schallausbreitungsberechnung nach den Vorgaben der DIN ISO 9613-2 /15/
unter Berticksichtigung der Meteorologieddampfung. Die meteorologische Korrektur wird
einem Wert von Cwme=0dB zum Ansatz gebracht, wodurch konservativ von
Mitwindbedingungen in alle Ausbreitungsrichtungen ausgegangen wird. Insgesamt ist im
vorliegenden Fall von einer sehr konservativen Betrachtungsweise auszugehen, sodass sich die
Prognoseergebnisse im oberen Vertrauensbereich befinden.
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8. Zusammenfassung

Im vorliegenden Prognose-Gutachten wird die immissionsschutzrechtliche Umsetzbarkeit des
geplanten Bauleitplanverfahrens zur Ausweisung von Nutzungsflichen mit der
Gebietseinstufung eines Urbanen Gebiets (MU) sowie eines allgemeinen Wohngebiets (WA)
studlich bzw. 6stlich der Strafse Griiner Hof in der Stadt Friesoythe nachgewiesen.

Die Berechnung der Gerduschbelastung durch den 6ffentlichen Strafsenverkehr ergibt sowohl
im MU- als auch im WA-Gebiet Uberschreitungen der jeweils geltenden Orientierungswerte
nach Beiblatt 1 zur DIN 18005. In Bezug auf die Einwirkung gewerblicher
Gerduschimmissionen durch die benachbarten betrieblichen Anlagen innerhalb der stidlich
gelegenen eingeschriankten Gewerbegebietsflichen des Bebauungsplans Nr. 8b kommt die
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte im stidlichen Grenzbereich des
WA-Gebiets im tagstiber um bis zu 2 dB und nachts um bis zu 3 dB tiberschritten werden. In
diesem Zusammenhang werden in Kapitel 4.1.5 zwei mogliche Losungsstrategien zur
Behebung bzw. Vermeidung des Konflikts aufgezeigt, welche entweder eine Verlagerung der
tiberbaren Flidche oder alternativ eine Abwégung dieser Uberschreitungen mit Bezug auf den
neuen § 9 Abs. 1 Nr. 23 aa) BauGB /7/ beinhalten. Hiermit ginge die Notwendigkeit einer
gesonderten Festsetzung fiir den betroffenen Teilbereich einher, dass abweichend fiir
schutzbediirftige Wohnraume bzw. Schlafraume (die gemafs DIN 4109-2 /19/ tiberwiegend
zum Schlafen genutzt werden) auch mithilfe von passiven Schallschutzmafinahmen ein
entsprechender Schutz der nédchtlichen Ruhe vor Gewerbeldrm hergestellt werden kann.

Auf der Grundlage der ermittelten Beurteilungspegel in den Kapiteln 4.1.5 und 4.2.3 wurden
in Kapitel 5 geeignete Schallschutzmafinahmen formuliert. Abschlieflend wurden in Kapitel 6
Vorschldge fiir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan formuliert.

Insgesamt bestehen gegeniiber dem angestrebten Bauvorhaben aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken, sofern die in diesem Gutachten genannten
schalltechnischen Empfehlungen berticksichtigt werden.
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Anhang A - Verkehrszdhldaten

2.5 Immissionssituation
a) Verkehrsimmissionen (,,Griner Hof“, Anlage 3)

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Stralte ,Griner Hof* (ehem. L 831)
an.

Im Rahmen der 5. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt
Friesoyth Rt s i . :

2015 eine|durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von 11.350 Kfz/Tag
prognostiziert (Netzfall 1). De|| Lkw-Anteu[bei den im Jahr 2004 durchgefthrten

Biiro fiir Stadtplanung (BP8b-3Ae_Begr.doc) 22.12.2020

Stadt Friesoythe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8b, 3. Anderung 6

Verkehrszahlungen betrug|6,5 %. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betragt
in Héhe des Plangebietes 30 km/h.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen flr den
weiteren Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden anstei-
genden Verkehrszahlen (héherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis
2040 und damit im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographi-
schen Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Ni-
veau von 2010 zuriickfallen werden. Verkehrszuwéachse werden sich demnach
fast ausschlief3lich aus Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveran-
derungen ergeben.

Das Bundesverkehrsministerium geht jedoch in seinem Bundesverkehrswege-

plan bis zum Planungshorizont 2030 noch von einer jahrlichen Wachstumsrate
von 0,6 % aus. Diese jahrliche Steigerung wurde daher den Berechnungen
zugrunde gelegt.

Danach werden unter der Annahme einer freien Schallausbreitung die Orien-
tierungswerte von 60/50 dB (A) tags/nachts fur ein Mischgebiet im nérdlichen
Bereich des Plangebietes Uberschritten. Nach den Berechnungen ist ein Be-
reich bis ca. 19 m zur Fahrbahnmitte der Stralte ,Griiner Hof* dem Larmpegel-
bereich IV (LPB IV, mal3gebliche Aulenlarmpegel 66-70 dB) der DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau® zuzuordnen. Ein weiterer Bereich bis zu 38 m zur
Fahrbahnmitte der Stralle ist dem Larmpegelbereich (LPB) Il zuzuordnen.
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Gewerbliche Gerduschimmissionen:

Werktag (6h-22h)
Pegel

dB(A)

1>.-35

423800 423850 423900
1 . . . : ! : i I
| >35-40
I >40-45

et [1>45-50

| B >50-55
; z i >55-60

1
0095285

W =60-65
W >65-70
i >70-75
Il >75-80
I ~80-.

5875550

5875500

T g ! : " T : ! g ; T
423800 423850 423900

Abbildung A1: Immissionsraster Beurteilungspegel ,, Gewerbe” tagstiber, EG (2,0 m iiber Grund).
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423800 423850 4233900
1 | |

Nacht (22h-6h)
Pegel
dB(A)
01>.-35
m >35-40
I >40-45
[1>45-50
m >50-55
m >55-60
B >60-65
I >65-70
m >70-75
m >75-80

1
0095285

5875550

5875500

T g ! : " T : ! g ;
423800 423850 423900

Abbildung A2: Immissionsraster Beurteilungspegel ,, Gewerbe” nachts, EG (2,0 m tiber Grund).
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423900
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5875600
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5875550

5875500

_ Werktag (6h-22h)
' ; dB(A)
_ . 1>.-35
' B >35-40
m >40-45

[1>45-50
| B >50-55
B >55-60
I >60-65
I >65-70
m >70-75
i >75-80

1
0095285

T
423800

Abbildung A3: Immissionsraster Beurteilungspegel ,, Gewerbe” tagstiber, 1. OG (4,8 m iiber Grund).
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423800

Bericht-Nr. 400-26-a-hi
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! . I . , .

Nacht (22h-6h)
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01>.-35
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B >60-65
I >65-70
m >70-75
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>80

T i T " T
0093.85 0555.85 0055285

(4,8 m tiber Grund).
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“

423850

423800
Immissionsraster Beurteilungspegel ,, Gewerbe

Abbildung A4
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Verkehrsgerduschimmissionen:

423?00 423I950
"'-“'“:p dB(A)
O>.-35
| >35-40
| mm>40-45
[1>45-50
B >50-55
&3] >55 60
 |m>60-65
6570
| |mm>70-75
— m >75-80
>80

5875650

= i 0 I W B
0595.85

5875600
1
0095485

5875550

5875500

T T T T - - y " T T T T T y T T T
423750 423800 423850 423900 423950

Abbildung A5: Immissionsraster Beurteilungspegel ,, Verkehr” tagsiiber, EG (2,0 m iiber Grund).
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423800 | 423?50

| Necht @2n-sh)
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1
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1

T T T T - — y - T T T T y 3 T T T
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Abbildung A6: Immissionsraster Beurteilungspegel ,, Verkehr” nachts, EG (2,0 m iiber Grund).
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423800 423?00 423I950
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Abbildung A7: Immissionsraster Beurteilungspegel , Verkehr” tagsiiber, 1. OG (4,8 m tiber Grund).
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423800 | 423?50

| Necht @2n-sh)
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1
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T T T T - — y - T T T T y 3 T T T
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Abbildung A8: Immissionsraster Beurteilungspegel , Verkehr” nachts, 1. OG (4,8 m iiber Grund).
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Anlage: 4

[Gai] |«

Langer|Fischtelch

/|[Teilgebiet B|

Legende: . . Sfadt Friesc->ythe

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




Schnitt Bestandsgraben 1

Sthnitt Bestandsgraben 2

n

"

Triedhagvey

Regeuctalebeien

Schitt Bestandsgraben 3

Anlage 5

[

At der Anderung

Datum | Autgestet |

Datum_Zechen

I
Tetaluogsvey

WEBSELE UND ORONEFELD!

Boseler Strafe 31
49681 Garrel

9

]

u E-Mal. infoBing-wugde |
Fax 044 o

ng-wigde

Tarenoz.

‘Aufiraggeber

Klaus Hanneken

Amselweg B2, 26169 Friesoythe

Mannahme
Untertage e
ErschlieBung Friesoythe Tafel
st e
Reg Nr
Darstellung Untertage
Querschnitte Streek
Entwurf
Maistab_ 140
Aufgestellt Geprift und Genehmig!

Fan



Zeichner
Schreibmaschinentext

Zeichner
Schreibmaschinentext

Zeichner
Schreibmaschinentext

Zeichner
Schreibmaschinentext


	BP8b-4Ae_Begr
	BP8b-4Ae_Anl1-Fests
	BP8b-4Ae_Anl2-FNP
	BP8b-4Ae_Anl3-Deckblatt
	BP8b-4Ae_Anl3-Schalltechnisches Gutachten
	BP8b-4Ae_Anl4-Fests
	BP8b-4Ae_Anl5-Grabenquerschnittpdf

