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1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Friesoythe Ubernimmt als Mittelzentrum im nérdlichen Bereich des Landkrei-
ses Cloppenburg neben Bildungsaufgaben als Dienstleistungszentrum eine wichtige
Rolle bezlglich der Versorgung der Bevolkerung. Hierbei erstreckt sich der Einzugsbe-
reich nicht nur auf das Stadtgebiet, sondern auch auf die Nachbargemeinden. Insofern
konnten die Einzelhandelsangebote in den letzten Jahren kontinuierlich ausgebaut
werden.

Neben den Fachgeschéften in der Innenstadt kommt den Versorgungsbereichen an
der ,Europastrale” und ,Am Hafen/ Am Alten Hafen“ eine wichtige Rolle fur die Ver-
sorgung der Bevolkerung, vor allem mit ,Gltern des taglichen Bedarfs®, zu. Diese Ein-
zelhandelsstandorte wurden in den vergangenen Jahren konsequent ausgebaut, und
modernisiert, um Kaufkraftabflisse in das Umland zu vermeiden. Die Unternehmens-
gruppe Blnting aus Leer unterhalt westlich des Marktplatzes einen Famila-Markt, so-
wie einen Getrankeabholmarkt und einen kleineren Baufachmarkt.

Aufgrund des Alters der Gebaude, der Unterbringung der Fachmarkte in einem sepa-
raten Gebdude und der inneren Organisation der Verkaufsflachen entsprechen diese
Einrichtungen nicht mehr einem zeitgemé&Ren SB-Warenhaus.

Die Unternehmensgruppe Bining tragt sich bereits seit mehreren Jahren mit dem Ge-
danken, den Standort unter Einbeziehung des ehemaligen Mobelhauses, in welchem
heute die beiden Fachmarkte der Binting-Gruppe und ein Mébelabholmarkt (ehemals
Sagenhaft) untergebracht sind, umfassend zu modernisieren und zu einem zeitgema-
Ren SB-Warenhaus mit angegliedertem Fachmarktzentrum auszubauen.

Nachdem die Unternehmensgruppe Biinting mit dem Eigentiimer des ehemaligen Mo-
belhauses die Grundstiicksfrage in jungster Vergangenheit klaren konnte, hat sich die
Stadt entschlossen, diesen Modernisierungsprozess durch Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen aktiv zu unterstiitzen. Die Stadt verbindet mit der Moder-
nisierung des Standortes eine gestalterische Aufwertung des westlichen Eingangsbe-
reiches zur Innenstadt, eine Verbesserung der verkehrlichen Situation und eine Star-
kung des Mittelzentrums im Hinblick auf die Versorgungsfunktion.

Aus den o. g. Griinden wird die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 201 ,Eller-
brocker StraRe/Am Hafen® und die Anderung des wirksamen FNP in einem Teilbereich
erforderlich.

Durch den neuen Bebauungsplan sind alle abwagungsrelevanten Belange wie Ver-
kehr, Stellung und Gestaltung des neuen Baukdrpers, Gestaltung der Freiflachen
(Marktplatz), die Einfugung der kiinftigen Angebote in die gesamtstadtische Einzelhan-
dels-Landschaft und die funktionale Vernetzung des Bereiches mit der Innenstadt einer
Abwagung zuzufiihren und rechtsverbindlich zu regein.

Das Planerfordernis begrindet sich aber auch aus der Tatsache, dass der Bereich
durch Bebauungsplane éalteren Datums Uberzogen wird, und deren Festsetzungen
bzgl. offentlicher Verkehrsflachen, Uberbaubarer Grundstiicksflachen und der Nut-
zungsarten die angestrebte Modernisierung in der derzeit geplanten Art nicht erlauben.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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2.1

2.2

Grundlagen der Planung

Vorbereitung der Planung; Aufstellungsbeschluss;

Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan wurden intensive Ge-
sprache mit dem Bauherren bzgl. Gebaudestellung, Organisation des Verkehrsflusses,
Ausgestaltung der Knotenpunkte in der Ellerbrocker StraRe und zur Optimierung der
fudlaufigen Vernetzung des Bereiches mit der Innenstadt gefthrt.

Um belastbare Grundlagen fiir diese Diskussionen zu bekommen, wurden in den Mo-
naten Dez.08/Jan.09 eine Topographieaufnahme durch einen 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur sowie Verkehrszahlungen durch das Biro IST durchgefihrt.

Unter Beachtung dieser Bestandsdaten wurden Konzeptionen fiir die Standortmoderni-
sierung durch den Bauherren entwickelt und unter den Beteiligten diskutiert.

Parallel zu diesen standortbezogenen Planungsansatzen hatte die Stadt Friesoythe
bei der CIMA ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept beauftragt und dieses in
der Zeit von Okt. 08 bis April 09 in den politischen Gremien zur Diskussion gestellt.

In der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses am 04.02.09 wurden die gene-
rellen Planungsziele zu der in Rede stehenden Standortmodernisierung vorgestellt und
beschlossen, diesen Bebauungsplan Nr. 201 mit der entsprechenden 51. Anderung
des FNP im Jahr 2009 aufzustellen. Nach Konkretisierung der Planungsziele, hat der
Fachausschuss in seiner Sitzung am 29.04.09 den vorgelegten Vorentwurf beraten und
die Durchfuihrung der frihzeitigen Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 bzw. gem. § 4
Abs. 1 BauGB empfohlen. Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am
13.05.2009 der Empfehlung zugestimmt und die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
201 und die Durchfiihrung der 51. FNP-Anderung beschlossen.

Ergebnisse aus der frihzeitigen Beteiligung,

Die frihzeitigen Beteiligungen gem. § 3 Abs.1 und 8§ 4 Abs.1 BauGB wurden in der Zeit
vom 14.05/20.05.2009 bis zum 19.06.2009 durchgefihrt.

Anregungen und Hinweise wurden von Birgern speziell zu den geplanten verkehrli-
chen UmgestaltungsmalRnahmen im Bereich Moorstrale/Am alten Hafen/Am Hafen
vorgetragen.

So wurde einerseits auf die Notwendigkeit einer LKW-tauglichen Anbindung eines Ge-
werbebetriebs nérdlich des Planungsgebietes (Am Hafen 17 -21) hingewiesen und an-
dererseits die Notwendigkeit und Funktionsfahigkeit des geplanten Kreisverkehrsplat-
zes (Am alten Hafen/Moorstral3e/Ellerbrocker Str.) hinterfragt.

Aber auch die Uberplanung des Eckgrundstiickes MoorstraRe/Am alten Hafen fiir den
Ausbau des Knotenpunktes und die daraus resultierenden planungsrechtlichen Fest-
setzungen (Nutzungsmal3, tUberbaubarer Bereich) wurden kritisch hinterfragt bzw. als
ungerechtfertigte Einschréankungen fur die kinftige Nutzung des Grundstlickes be-
nannt.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Die beteiligten Trager offentlicher Belange und Behorden trugen Anregungen zu fol-
genden Sachverhalten vor:

e Berucksichtigung vorhandener Ver-/Entsorgungsleitungen;

e Die Auswirkungen der geplanten Modernisierung und Erweiterung der Ver-
kaufsflachen sind durch eine Vertraglichkeitsuntersuchung zu prifen;

e Die im Zuge der Verkehrsuntersuchung (IST) vorgeschlagenen verkehrlichen
Umbaumalnahmen in der Ellerbrocker Strale mit zwei Kreisverkehrsplatzen
und Verlegung der Bushaltestelle sind durch verkehrstechnische Vorentwirfe
zu konkretisieren und mit den Beteiligten (StralRenbauverwaltung, Polizei, We-
ser-Ems-Bus und dem Landkreis) abzustimmen;

e Loschwasserbereitstellung, Festsetzung von Einzelbaumen und der Nachweis
des naturschutzrechtlichen Ausgleichs.

Die Stadt hat diese vorgetragenen Anregungen geprft und die erforderlichen Gutach-
ten bzw. Konkretisierungen der Planungen veranlasst.

So wurde nach Verabschiedung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes, wel-
ches die generelle Entwicklung und Modernisierung positiv beurteilt, eine Vertraglich-
keitsprifung fur das geplante Vorhaben mit konkreten Verkaufsflachen in Auftrag ge-
geben. Diese Ergebnisse wurden in den Entwurf zum Bebauungsplan durch Konkreti-
sierung der Festsetzungen eingearbeitet.

Bzgl. der Umgestaltung der Ellerbrocker Strae wurde ein verkehrstechnischer Vor-
entwurf durch das Biro Ricken und Partner erstellt und unter den Beteiligten abge-
stimmt; die Ergebnisse (Stand 30.09.2009) wurden in den Entwurf zum Bebauungsplan
eingearbeitet.

Mit den gefundenen Lésungen kann die Stadt im vollen Umfang allen Anforderungen
gerecht werden. So wird durch die Realisierung der beiden Kreisverkehrsplatze nicht
nur die Verkehrssicherheit und der Verkehrsfluss verbessert, sondern der Stadt bietet
sich auch die Chance zur gestalterischen Aufwertung des Verkehrsraums.

Des weiteren wird durch die Verlagerung der Bushaltestelle der Schulweg sicherer
und der StraRenzug Ellerbrocker StraRe kann gerade in den Spitzenstunden vom Bus-
verkehr entlastet werden.

Aber auch eine leistungsfahige und LKW-taugliche Anbindung fir den Gewerbetrieb
Am Hafen 17-21 kann durch die gefundene Lésung sichergestellt werden.

Im Zusammenhang mit der Weiterentwicklung der verkehrlichen Umbaumaflinahmen
und der Neuorganisation der Stellplatzsituation fir das geplante Vorhaben wird kiinftig
der sudliche Teil des Marktplatzes im Entwurf zum Bebauungsplan als Sondergebiet
fur das SB Warenhaus festgesetzt.

Aufgrund der Ergebnisse aus den friihzeitigen Beteiligungsschritten, den zwischenzeit-
lich vorliegenden Fachgutachten und den hierzu gefuhrten Abstimmungsgespréachen
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Teilbereichen angepasst und die
Festsetzungen zu den Verkaufsflachen (TF 3) im Entwurf konkretisiert.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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2.3

2.4

2.5

Planungsrelevante Grundlagen und Gutachten

Der nachfolgend ausgearbeitete Bebauungsplan Nr. 201 ,, Ellerbrocker Straf3e/ Am Ha-
fen" baut auf folgenden Grundlagen auf:

1. Hohen- und Bestandsplan inkl. der umgebenden Verkehrsflachen; 6bVI Timmer-
mann und Damm vom 09.01.09

2. Funktionales, raumliches und architektonisches Konzept im Maf3stab 1:1.000, Stand
Marz 2009 und Weiterentwicklung Nov. 2009, Beyer und Freitag, Emden

3. Einzelhandelskonzept flr die Stadt Friesoythe, CIMA Méarz/Juni 2009
4. Vertraglichkeitsuntersuchung fur das Vorhaben, CIMA August 2009
5. Verkehrsuntersuchung zur Innenstadt; IST, August 2009

6. Vorentwurf zur Umgestaltung der Ellerbrocker StralRe mit angrenzenden Bereichen,
Rucken und Partner 30.09.2009

7. Diverse Gesprache mit der Verkehrsbehorde, dem Landesamt fur Stralenbau und
Verkehr, dem Landkreis und Weser-Ems- Busbetrieb Jan.-Sept. 2009

Auswahl des planungsrechtlichen Instrumentariums zur Absicherung der Pla-
nungsziele

Aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 25 mit seinen Festsetzungen zur
Nutzungsart (MK und Gewerbegebiete) wurde eingangs uber eine Anderung des Pla-
nes nachgedacht. Diese Variante wurde jedoch ebenso wie die Anwendung des § 13 a
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) in Anbetracht der zu regelnden und abzuwa-
genden komplexen Sachverhalte verworfen und es wird ein regulares Bauleitplanver-
fahren mit zwei Beteiligungsstufen und Umweltbericht durchgefihrt.

Neben dem Bebauungsplan wird die Stadt einen stadtebaulichen Vertrag gemafi § 11
BauGB mit dem Investor abschlieRen. Dort wird die Kostenubernahme fur die Bauleit-
planung sowie die Durchfuhrung der verkehrlichen Umbaumaf3nahmen geregelt. Fer-
ner wird ein ErschlieRungsvertrag gem. § 124 BauGB sowie ein Grundstuckskauf-/
-tauschvertrag abgeschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 201 weist eine Flache von ca. 4,7 ha
auf und deckt neben dem eigentlichen vorhabenbezogenen Grundstiick das Umfeld mit
den offentlichen Verkehrsflachen sowie die daran angrenzenden Nutzungen ab. Durch
diese grof3ziigige Einbeziehung von Flachen soll einerseits der Ausbau der Verkehrs-
anlagen (Knotenpunkte), aber auch die Beordnung von angrenzenden Grundstiicken
sichergestellt werden.

Der Planungsbereich erstreckt sich in Nord-Stid-Richtung tber ca. 170 m und in Ost-
West-Richtung Uber ca. 250 m.

Das Planungsgebiet wird im Nordwesten begrenzt durch ein mit zwei Wohngeb&auden
und Nebenanlagen bebautes Grundstiick, im Osten durch die bebauten Grundstlicke
am Marktplatz, im Suden durch die bebauten Grundstiicke sudlich der Ellerbrocker
Stral’e und im Westen durch die in Hochlage geflihrte Trasse der BundesstralRe B72.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Ferner ist im Planungsbereich der Knotenpunkt Ellerbrocker StraRe/ Auffahrt zur B 72
enthalten, um dort die erforderlichen verkehrlichen Umbaumaflinahmen planungsrecht-
lich abzusichern.

Der Anderungsbereich fiir die 51. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst hin-
gegen lediglich die bereits heute durch Einzelhandel gepragten Teilflachen beiderseits
der WeserstralRe sowie den sidlichen Teil des Marktplates und fallt somit mit ca. 2,9
ha kleiner aus als der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 201.

Der Ubersichtsplan auf dem Deckblatt zur Begriindung gibt einen Eindruck von der La-
ge des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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3.1

3.2

3.3

Planerische Vorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Friesoythe wird nach dem Landesraumordnungsprogramm 2008 als Mittel-
zentrum eingestuft. Nach den verbindlichen Festlegungen des LROP sind hier Maf3-
nahmen durchzufuhren, die dazu beitragen, diese Raume in ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu stabilisieren sowie eine Raum- und Siedlungsstruktur zu entwickeln,
die die zentral6rtlichen Funktionen erhalt und starkt.

Nach den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Cloppenburg 2005 wird dem Mittelzentrum die Funktion als Standort mit der Schwer-
punktaufgabe Arbeitsstatten sowie eine besondere Entwicklungsaufgabe fir die Erho-
lung zugewiesen.

Die Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung stimmen mit der Planungs-
absicht der Stadt, ndmlich Starkung des Mittelzentrums durch die Modernisierung ei-
nes stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandortes bei gleichzeitiger Aufwertung
der Eingangssituation zur Innenstadt, Gberein.

Darstellungen des wirksamen FNP 1995

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe aus dem Jahre 1995 stellt fur
den sidwestlichen Bereich in einer Tiefe von ca. 120 m parallel zur Trasse der B72
gewerbliche Bauflachen dar.

Ostlich hieran grenzen gemischte Bauflachen an. Der ,Marktplatz* zwischen den bei-
den Stral3en ,Am Hafen“ und ,Am Alten Hafen* wird seiner Nutzung entsprechend als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz dargestellt.

Insofern ist festzustellen, dass die derzeitigen Darstellungen innerhalb des Plangebie-
tes der beabsichtigten Entwicklung weitestgehend entsprechen. Im Zusammenhang
mit der Modernisierung des Einzelhandelsstandortes ist es jedoch erforderlich, fir das
geplante SB-Warenhaus eine Sonderbauflache fir grof3flachigen Einzelhandel zu ent-
wickeln. Dementsprechend wird der FNP mit der 51. Anderung an die Planungsziele im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB angepasst.

Bauplanungsrechtliche Situation
(vgl. Plan Nr. 1im Anhang, ,,Uberdeckung von Bebauungsplanen*)

Durch den Bebauungsplan Nr. 201 wird der sidliche Teil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 25 aus dem Jahre 1976 sowie Teile der Bebauungspléne Nr. 5, Nr. 15a
und der 1. Anderung zum B-Plan Nr. 15a (berdeckt. Mit der Uberplanung dieser Be-
bauungsplane werden die bisherigen Festsetzungen dieser Bebauungsplane durch die
kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 201 ersetzt.

Durch die Einbeziehung gewisser Teilflichen aus den rechtskraftigen Bebauungspla-
nen im Umfeld des eigentlichen Planungsgrundstiickes soll vor allem den Ausbauan-
forderungen der Verkehrsanlagen (Knotenpunkte etc.) Rechnung getragen werden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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4.1

Grundlagenermittlung

Lage des Plangebietes im Siedlungsgefiige
(vgl. Plan Nr. 2 im Anhang, , Struktur der Stadt Friesoythe")

Der Planungsbereich mit ca. 4,7 ha liegt zentrumsnah zwischen der Bundesstrafl3e B72
im Westen und der Innenstadt im Osten, nordlich der Landesstral3e L 831, der Eller-
brocker Strafl3e. Der Bereich bildet die Eingangssituation zum historisch gewachsenen
Stadtzentrum. In vergangener Zeit befand sich an dieser Stelle der alte Hafen der Stadt
Friesoythe, welcher Uber den Friesoyther Kanal an den Kistenkanal angebunden war.
Diese Phase der Stadtentwicklung lasst sich noch an den Stral3ennamen und der Lage
des Marktplatzes mit seiner randlichen Eingriinung ablesen.

Mit dem Bau der Bundesstral3e B72 als Umgehungsstral3e wurde im Westen der Stadt
eine stadtraumliche Zasur geschaffen, die heute die Innenstadt klar abgrenzt.

Die Ellerbrocker StraBe als HauptausfallstralBe Richtung Westen wird dementspre-
chend durch groRvolumige, aber locker angeordnete Baukorper (Einzelhandelsbe-
triebe, Tankstelle etc.) gepragt, bevor sich der StraRenraum im Ubergangsbereich zur
MoorstralRe auf eine eher historische und kleinteilige Innenstadtstral3e reduziert.

Mit ca. 250 m Entfernung zur Kirche bzw. zum alten Rathaus und seiner funktionalen
Verflechtung mit dem gewachsenen Zentrum muss der Standort eindeutig der Innen-
stadt zugeordnet werden. Die dort vorhandenen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe
konnten sich schon alleine wegen ihres Flachenbedarfes nicht in der historischen In-
nenstadt ansiedeln und fanden mit Aufgabe des Hafens entsprechende Raume zur
Entwicklung.

An dieser Stelle ist aber auch anzumerken, dass der Nahversorgungsbereich an der
Europastral3e aufgrund einer vergleichbaren Entwicklung Ende der 90er Jahre entste-
hen konnte. Im Norden bot sich das erforderliche Entwicklungspotential durch den
Rickzug der Bahn und der damit einhergehenden Aufgabe von ehemals umschlagge-
pragten Gewerbegebieten an. Somit konnte die Stadtentwicklung in Friesoythe im Ge-
gensatz zu vergleichbaren Stadten hiervon profitieren. Grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe konnten innenstadtnah angesiedelt werden und damit die Funktion der Innen-
stadt als Versorgungsschwerpunkt gestéarkt werden.

Weitere grof3flachige Nutzungen, wie Schulen oder aber das Krankenhaus, gruppieren
sich in ahnlicher Weise unmittelbar um den kleinteiligen Stadtkern und bilden somit ei-
ne organisch gewachsene Stadtstruktur aus, bevor das Siedlungsgeflige in die klas-
sischen Wohnsiedlungsbereiche tbergeht.

Die Innenstadt wird Uber ein Y-formiges StralRennetz (Ellerbrocker Stral3e, Moorstralde,
KirchstraRe und Lange Stral3e) verkehrlich gut erschlossen. Mit dem Neubau der Eu-
ropastraf3e nordlich der Innenstadt ergab sich fur die Stadt die Moéglichkeit einer Ring-
erschlieBung bei gleichzeitiger Entlastung des Zentrums von Durchgangsverkehren.

Ziel weiterer Planungen muss sein, diese bereits heute vorhandenen, auf die Kernstadt
orientierten Versorgungs-/Einzelhandelsstandorte untereinander und miteinander funk-
tional zu verbinden. Durch diesen Konzeptansatz kénnte die Stadt als Versorgungs-
zentrum in einem landlich gepragten Umfeld sowohl insgesamt als auch in einzelnen
Bereichen eine mal3gebliche Aufwertung und Starkung erfahren.

Planteam WMW GmbH & Co.KG



Stadt Friesoythe,
Bebauungsplan Nr.201, Entwurf Seite 11

4.2

Lage, Topografie, baulicher Bestand und Nutzungen im Plangebiet
(vgl. Plan Nr. 3im Anhang, ,Bestandsplan®“)

Das Plangebiet erstreckt sich tUber knapp 250 m in Ost-West-Richtung zwischen der
topographisch gut ablesbaren Trasse der Bundesstral3e B 72 im Westen und dem Kno-
tenpunkt ,Am Alten Hafen/MoorstraRe/Thiiler Stral3e“, dem Eingangsbereich zur histo-
risch gewachsenen Innenstadt mit ihren kleinteiligen Strukturen.

Die Nord-Sud-Ausdehnung betragt ca. 170 m und deckt neben dem bereits heute
durch grof¥flachigen Einzelhandel (Famila-Markt und ehemaliges Mdbelhaus) geprag-
ten Grundsticken, die als Marktplatz fungierenden Flachen zwischen den Stral3enzi-
gen ,Am Hafen" und ,Am Alten Hafen" ab.

Die kleinteilig bebauten Grundstiicke dstlich des Knotenpunktes werden Uberwiegend
aus verkehrsplanerischen Notwendigkeiten, namlich Ausgestaltung des vorhandenen
Knotenpunktes in das Planungsgebiet einbezogen.

Aber auch eine gestalterische Aufwertung des Ubergangsbereiches mit der Neuord-
nung der baulichen Struktur und einer entsprechenden stadtebaulichen Akzentuierung
des Eingangsbereiches zur historischen Stadt bilden den Hintergrund fur diesen plane-
rischen Ansatz. Die Ellerbrocker Straf3e mit der Anschlussstelle zur B 72 stellt bereits
heute mit ca.14.000 Kfz/24 h eine der am starksten belasteten innerdrtlichen Stral3en
dar. lhre zahlreichen Zufahrten zu den groR3flachigen Handelseinrichtungen und die
dort anzutreffenden Querungsverkehre von Ful3gangern verlangen nach einer Optimie-
rung der Verkehrsablaufe in diesem Streckenabschnitt.

Das Gelande kann mit einer Hohenlage von ca. 22,5-23,0 m 4. NN als nahezu eben,
bezeichnet werden.

Zum Zwecke der ErschlieBung von Gewerbegrundstiicken fihrt die Weserstralle vom
Marktplatz Richtung Westen bis an die in Hohenlage geflihrte Trasse der B72 hinein
und teilt diesen Bereich in zwei nahezu gleichgrol3e Teilflachen. Im Westen endet die-
se gewerbliche ErschlieBungsstraf3e in T-Form vor der Trasse der B 72. Richtung Os-
ten findet diese Wegefihrung ihren Anschluss an die Stral3e ,Sieben Provinzen®, die
wiederum Uber die RingstralRe eine direkte Anbindung an die Innenstadt (Lange Stra-
3e) erlaubt.

Mit der geplanten gestalterischen und funktionalen Aufwertung dieser Wegebeziehung
kann eine kurze und fir FuRganger/Radfahrer attraktive Anbindung des Einzelhandels-
standortes an die Innenstadt erreicht werden.

Der zwei- bis dreigeschossige bauliche Bestand im Planungsgebiet wird bereits heute
durch groRvolumige Baukdrper (Famila-Markt, ehemaliges Mébelhaus) im Stile der fri-
hen 80er Jahre gepragt. Allerdings sind die Gebaude in die Jahre gekommen und er-
fullen aus heutiger Sicht nicht mehr die Anforderungen an einen modernen Versor-
gungsschwerpunkt.

Durch eine Modernisierung des Standortes kann aber nicht nur die Funktion der Ein-
zelhandelsunternehmen gestarkt, sondern vielmehr auch der Eingangsbereich zum ,al-
ten Stadtkern* stadtebaulich profitieren. Die gestalterischen und funktionalen Defizite
sind auch in der Freiflachengestaltung ablesbar und bedirfen einer Aufwertung.

Gut ablesbar ist noch heute die urspringliche Nutzung des Marktplatzes. Der Pla-
nungsbereich wird sowohl im Osten als auch im Westen durch klare bauliche Raum-
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kanten eingefasst. Unterstlitzt wird diese Wirkung noch zusétzlich durch groRR3kronige
Eichen an der Westseite der StraRe ,Am Hafen“. Somit wird die urspringliche Destina-
tion des Bereiches fir Handel und Umschlag (Hafen) nicht nur durch die Stra3enna-
men belegt, sondern ist auch raumlich ablesbar.

An der Stelle des Marktplatzes befand sich in vergangenen Zeiten, als Friesoythe noch
Bedeutung in der Seefahrt hatte, das alte Hafenbecken.

Naturrdumliche Gegebenheiten; Biotopstrukturen
(vgl. Plan Nr. 3im Anhang, ,Bestandsplan®“)

Der ca. 4,7 ha groRe Planungsbereich stellt sich tGberwiegend als innerstadtische ver-
siegelte und bebaute Flache (Gebaude, Stellplatzanlagen, Marktplatz, Verkehrsfla-
chen) dar. Nennenswerte Griin-/Vegetationsbestande befinden sich im Ubergangsbe-
reich zur Trasse der B 72, entlang des Stral3enzuges ,Am Hafen" in Form eines alten
Eichenbestandes sowie auf dem Marktplatz in Form einer Stellplatzbegriinung aus
Laubbaumen und einzelnen StralRenbaumen.

Im Einzelnen sind folgende Biotopstrukturen innerhalb des Planungsgebietes anzu-
treffen (vgl. Bestandsplan):
ca.

35.660 m2 Versiegelung (Bebauung, Stellplatze, Verkehrsflachen)
e 5.000 m2 Hausgarten, Griinanlagen, StralRenbegleitgriin
e 2.500 m2 Weideland

3.800 m2 Fichtenschonung
= 46.960 m?

Die aufgefihrten Strukturen fihren zu einem aktuellen Versiegelungsgrad von ca.
76 %.

Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes
(vgl. Plan 4 im Anhang; Entwurf zum Umbau der Ellerbrocker StraRe; Ricken und Part-
ner)

Die Ellerbrocker StralRe weist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von
ca. 14.000 Kfz/24 h auf.

Aufgrund der dort zahlreich verkehrenden Buslinien bzw. der zentralen Bushaltestelle
sudlich des Marktplatzes wird der Verkehrsfluss oft durch FuRgangerquerungsverkehre
beeinflusst. Unter anderem werden diese starken FuRgangerquerungsverkehre durch
die beiden Schulen mit ca. 750 Schilern (berufsbildende Schule und Wirtschaftsgym-
nasium) in der Thuler Stral3e ausgelost.

Die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben an der Strafl3e ,Am Alten Hafen* und im
Umfeld des Marktplatzes fuihrt dartiberhinaus zu einer starken Verkehrsfrequenz mit
den entsprechenden Ein-/ Abbiegeverkehren auf die ,Ellerbrocker Stral3e”. Bereits in
der Vergangenheit wurde dieses Problem seitens der Stadt und des StralRenbaulast-
tragers erkannt und entsprechende verkehrslenkende MalRnahmen in diesem Bereich
sowie diverse Einbauten in der ,Ellerbrocker Straf3e* vorgenommen.
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Diese bislang durchgefiuihrten MaRnahmen fiihrten zwar zu einer hoheren Verkehrssi-
cherheit, konnten aber den Verkehrsfluss und die Verkehrsabwicklung nicht in der ge-
winschten Art optimieren.

Da nach einer aktuellen Kundenbefragung ca. 50 % aller motorisierten Kunden der In-
nenstadt den Marktplatz mit seinen 125 Stellplatzen nutzen und durch die Modernisie-
rung eine weitere Attraktivierung des Einzelhandelsstandorts zu erwarten sein wird, ist
Handlungsbedarf zur Organisation der Verkehre in diesem Streckenabschnitt ange-
zeigt.

Ende 2008 wurden durch das Biro IST Verkehrszahlungen durchgefihrt und auf die-
ser Grundlage der Verkehrsfluss simuliert. Unter Berlcksichtigung der aktuellen An-
siedlungsvorhaben wurden unterschiedliche Varianten zur Optimierung des Verkehrs-
geschehens entwickelt.

Im Ergebnis wurden folgende Mal3hahmen vorgeschlagen:

e Ausbau des Knotenpunktes ,Am Alten Hafen / Moorstral3e / Thiler StralRe”;
hierbei wurden zwei Varianten vorgeschlagen.
a) Kreisverkehrsplatz
b) Knotenpunkt mit LSA und zusatzlichen Abbiegespuren

¢ Umgestaltung des Knotenpunktes an der Auffahrt zur B 72 in Verbindung mit
einer zusatzlichen Anbindung des geplanten SB-Warenhaus-Standortes

o Komplette Schliefung der Anbindung der StralRe ,Am Hafen“ an die ,Ellerbro-
cker Stral3e” fur Kfz-Verkehre. In diesem Zusammenhang wird es jedoch erfor-
derlich, die ,Weserstral3e*, welche kunftig vornehmlich zur Anfahrt der Kunden-
parkplatze dienen wird, fur den abflieBenden Verkehr von den Stellplatzen am
Marktplatz zur Ellerbrocker Straf3e offenzuhalten.

e Als winschenswerte MalRBhahme wurde eine komplette Verlagerung des ZOB
vom Marktplatz in die ,Spreestralle* empfohlen. Hierdurch kénnte nicht nur die
Sicherheit fUr die Schulerverkehre maRRgeblich gesteigert werden, sondern die
starke Reduzierung der FuRgéngerquerungsverkehre erlaubt eine hdhere Leis-
tungsfahigkeit der Knotenpunkte und trégt somit zu einem verbesserten Ver-
kehrsfluss in der Ellerbrocker StralRe bei.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden diese Sachverhalte mit der
Verkehrskommission, dem Stral3enbaulasttrager und der Stadt mehrfach diskutiert und
generell fir winschenswert erachtet. An dieser Stelle wird auf die Ergebnisse der Ver-
kehrsuntersuchungen mit MalRBhahmenvorschlédgen des Biros IST, August 2009, die
bei der Stadt eingesehen werden kdnnen, verwiesen.

Aufbauend auf diesen Ergebnissen wurde im Sommer 2009 ein Fachblro mit der Er-
stellung entsprechender stral3enbautechnischer Vorentwirfe beauftragt.

Mafgebliche Aufgabenstellung war eine Entzerrung der Busverkehre und eine Verla-
gerung der Bushaltestelle in die Thiler Stral3e fur die Umsteigeverkehre bzw. eine Ver-
lagerung der stadteinwarts fahrenden Linien an die Sudseite der Ellerbrocker Stral3e in
Hohe des ,Zimmermann-Marktes“. Nach intensiver Abstimmung mit den beteiligten
Stellen (Schilerbeférderung des Lkr. CLP, Polizei und Weser-Ems-Busbetriebsge-
sellschaft) konnte hierfir eine Losung gefunden werden, welche nicht nur die Sicher-
heit fur die Schiler erh6hen wird, sondern auch Umsteigevorgange erleichtert und den
flieRenden Verkehr beglinstigen wird.

Planteam WMW GmbH & Co.KG



Stadt Friesoythe,
Bebauungsplan Nr.201, Entwurf Seite 14

4.5

4.6

4.7

Durch diese Verlegung muss der Anlage eines Kreisverkehrsplatzes gegeniber einer
lichtsignalgesteuerten Kreuzung der Vorrang eingerdumt werden. So wird der entspre-
chende Platz fir eine Kreisverkehrsplatzlésung durch Verlagerung der Bushaltestelle
geschaffen und die Querungsbedarfe fir Fuliganger kénnen malfigeblich reduziert
werden. Neben positiven gestalterischen Aspekten im Eingangsbereich zur Stadt ist
der Verzicht auf eine aufwendige und stéranféllige Lichtsignalanlage anzufihren.

Insofern raumt die Stadt der Umgestaltung des Knotenpunktes Moorstral3e/Thuler
StralRe/Ellerbrocker Strafl3e zu einem Kreisverkehrsplatz gegenuber einer Beibehaltung
eines lichtsignalgesteuerten Knotenpunktes den Vorrang ein.

Diese konkreten verkehrlichen Umbaumal3nahmen wurden in ein mit allen Beteiligten
abgestimmtes Konzept eingearbeitet und liefern die Grundlage fur die Organisation der
verkehrlichen Ablaufe im Bebauungsplan. Durch die entsprechende Festsetzung der
erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplan kénnen diese Umbau-
maflnahmen ohne weitere planungsrechtliche Verfahren (Planfeststellung etc.) nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes umgesetzt werden

Anbindung an den OPNV

Uber die zentrale Bushaltestelle siidlich des Marktplatzes ist der Bereich optimal an
das OPNV-Netz angebunden und mit den umliegenden Orten sowie der Region ver-
bunden. Neben zahlreichen Schulbus-Verbindungen fiihren von dort aus Linien in be-
nachbarte Stadte und Gemeinde, so nach Oldenburg, Cloppenburg, Bad Zwischenahn,
Edewecht und Boésel. Diese gute Anbindung des Bereiches an den OPNV bleibt auch
weiterhin, nach Umsetzung der beabsichtigten Verlagerung/Entzerrung der Bushaltes-
telle erhalten.

Baugrund, Altlasten

Der Baugrund im Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes stellt sich als mehrfach
baulich Gberformt auf Gberwiegend sandigem Untergrund dar. Altlastenverdachtsmo-
mente sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Grundstiicke sind alle an Schmutzwasserkanéle, die sich in den o6ffentlichen Stra-
Renzigen befinden, angeschlossen. Die Oberflachenentwasserung erfolgt fir den 6st-
lichen Teilbereich Giberwiegend durch Ableitung in den vorhandenen Regenwasserka-
nal mit Einleitung in den Friesoyther Kanal. Trotz des hohen Versiegelungsgrades von
76 % der Gesamtflache sind Engpasse in der Regenwasserableitung nicht bekannt.

Im westlichen Bereich entwéassern die Verkehrsflachen teilweise in Grabensysteme, so
z.B. parallel zur Trasse der B 72 oder aber in den Graben 06stlich der Auffahrtsrampe
zur B 72.

Versorgungsleitungen fur Strom, Gas, Frischwasser und Telefon verlaufen in den 06f-
fentlichen Verkehrsflachen, so dass dort problemlos angeschlossen werden kann.
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Belange der Raumordnung und des Einzelhandels

Einzelhandelsgutachten

Die Stadt Friesoythe hatte Ende 2008 in Zusammenarbeit mit dem Handels- und Ge-
werbeverein bei der CIMA ein Gutachten zur Beleuchtung der Einzelhandelssituation
fur das gesamte Stadtgebiet in Auftrag gegeben. Die Ausarbeitung des Gutachtens
wurde aktiv durch einen Arbeitskreis (Stadtverwaltung, IHK und Verein fur Handel und
Gewerbe) begleitet.

Diese Ergebnisse wurden nach mehrfacher Abstimmung in den entsprechenden Gre-
mien der Politik und des Vereins (Arbeitskreise) in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Friesoythe, Marz 2009, eingestellt und den betroffenen Behdrden bzw. Tragern 6ffent-
licher Belange (IHK, Lkr. CLP Regionalplanung u. Nachbarkommunen) zur Abstim-
mung vorgelegt.

Nach entsprechender Behandlung der vorgetragenen Belange und Erganzung des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes wurde dieses am 17.06.2009 durch den Rat der
Stadt als Handlungsgrundlage fiir die weitere Entwicklung des Einzelhandels in der
Stadt Friesoythe beschlossen.

Dieses Gutachten soll kiinftig Leitlinie fur die weitere Stadtentwicklung im Bereich des
Einzelhandels- und Dienstleistungssektors sein und bildet somit eine malgebliche
Grundlage gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB fiur die hier in Rede stehende Bauleitpla-
nung.

Im Ergebnis stellt das Gutachten Folgendes fest:

1. Generelle Aussagen

1.1 Die Stadt Friesoythe zeichnet sich durch eine fur ein Mittelzentrum sehr hohe Ein-
zelhandelszentralitét von ca. 124 % Uber alle Branchen aus.

1.2 Mit ca. 79 % Kaufkraftbindung uber alle Branchen und 92 % Bindung im periodi-
schen Bedarfsbereich wird die Attraktivitat der Stadt fiur Kunden aus der Stadt und dem
Umland in starkem Mal3e dokumentiert.

1.3 Nachholbedarf bezlglich der Zentralitat wird vor allem Im Segment Sportartikel ge-
sehen. Eine Steigerung der Kaufkraftbindung in den Branchen Mdbel/Antiquitaten,
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehor sowie Neue Medien ware
erstrebenswert.

1.4 In Anbetracht der relativ hohen Werte beziglich Einzelhandelszentralitdt und der
Kaufkraftbindung sehen die Gutachter flr neue Ansiedlungen nur wenig Entwicklungs-
potenzial. Allerdings wird auch darauf hingewiesen, dass durch ,regional bedeutsame
Vorhaben” noch Kaufkraft aus dem Markt abgeschépft werden kann.

1.5 Im Vergleich zu 1998 konnte die Stadt bis heute ihre Handelszentralitdt um 18 %
uber alle Bereiche und im aperiodischen Bereich sogar um 40 % steigern.

Unterzieht man diese Erkenntnisse einer kritischen Wirdigung im Hinblick auf die kinf-
tige Stadtentwicklung, so muss festgestellt werden, dass fur Neuansiedlungen mit
Ausnahme von einzelnen Branchen nur ein geringer Entwicklungsspielraum vorhanden
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ist. Allerdings muss auch anerkannt werden, dass die Steigerung der Handelszentrali-
tat nur durch die Schaffung von modernen und zeitgemaflien Fachmarkten erzielt wer-
den konnte. Insofern kann unterstellt werden, dass fur gewisse Einzelhandelsunter-
nehmen oder sogar Standorte eine Notwendigkeit zur Modernisierung und Anpassung
an das heutige Kundenverhalten zwingend geboten erscheint.

Dies durfte aus planerischer Sicht in vollem Umfang auf den Standort Am Hafen zu-
treffen.

Das Einzelhandelskonzept beleuchtet zwar den Standort und das geplante Modernisie-
rungsvorhaben, fordert aber zugleich eine weitergehende Vertraglichkeitsstudie unter
Zugrundelegung konkreter Verkaufsflachen und Sortimente, um die raumordnerischen
Auswirkungen des Vorhabens gem. § 11 Abs. 3 BauNVO auf die Nachbarkommunen
und die Versorgungsstrukturen in der Stadt abschatzen zu kbénnen.

2. Standortbezogene Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Friesoythe

2.1 Der Standort Alter Hafen wird als einer von insgesamt drei Standorten dem Haupt-
geschaftszentrum von Friesoythe zugeordnet; dementsprechend werden dort neben
den Sortimenten der Nahversorgung auch in starkem Mal3e zentrumsrelevante Sorti-
mente angeboten.

2.2 Die Stellplatze auf dem Marktplatz stellen die wichtigsten Parkplatze fur das
Hauptgeschéftszentrum dar und werden von ca. 50 % aller Besucher des Innenstadt-
bereiches genutzt, Eine Verbesserung der Verkehrssituation, die Gestaltung des Um-
feldes und die Attraktivierung der fuRlaufigen Anbindung an die Innenstadt sind wich-
tige Voraussetzungen fur eine Stabilisierung dieses Kundenverhaltens.

2.3 Mit Kennzeichnung des Standortes an der Weserstral3e als ,Zusatzflache Innen-
stadt" und der westlich gelegenen Potentialflache weisen die Gutachter auf die Chan-
cen zur Starkung des Hauptgeschaftsbereiches hin. Dieser kénnte durch geeignete
Maflinahmen noch attraktiver gestaltet und starker in den ,zentralen Versorgungsbe-
reich” integriert werden.

2.4 Durch die Modernisierung bzw. den Neubau des SB-Warenhauses werden zwar
nach Einschatzung der Gutachter keine grundlegenden nachteiligen Auswirkungen auf
die Innenstadt zu erwarten sein, da es sich vornehmlich um den Ersatz von Verkaufs-
flachen handeln wird. Aber die konkreten Auswirkungen der Modernisierung und des
daraus resultierenden Flachenzuwachses (Verdrangung) erfordern eine vorhabenspe-
zifische und auf Sortimente bezogene detaillierte Vertraglichkeitsstudie.

Raumordnerische Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Gem. den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes fur die Gesamtstadt hat die
Stadt bei der CIMA im Juni 2009 ein Vertraglichkeitsgutachten beauftragt. In dieser Un-
tersuchung werden unter Zugrundlegung konkreter Angaben zu den geplanten Ver-
kaufsflachen und den Sortimenten die regionalen und kommunalen Auswirkungen der
Standort-Modernisierung ermittelt und dargestellt.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung (Stand 05.08.2009) geht hierbei von zwei getrennt
zu erfassenden und abzuhandelnden Sachverhalten aus:

1. Umsiedlung und Erweiterung der Verkaufsflichen im SB-Warenhaus. Hier han-
delt es sich um Flachenzuwachse fir den periodischen Bedarf mit den Waren-
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gruppen Lebensmittel, Reformwaren, Gesundheits-und Kérperpflege sowie um
geringfugige Flachenzuwdachse fir Randsortimente im aperiodischen Bedarf.

2. Nachnutzung des Altobjekts (Famila-Verbrauchermarkt) durch diverse Fach-
markte aus den Warengruppen des periodischen und aperiodischen Bedarfs.

Besondere Bedeutung kommt hierbei der im Einzelhandelskonzept entwickelten
.Friesoyther Sortimentsliste* zu. Demnach werden fir die Stadt Friesoythe die Sorti-
mente in drei Gruppen (zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant und nicht-zentren-
relevant) eingeordnet.

Ergebnisse des Vertraglichkeitsgutachtens

Auswirkungen der Umsiedlung/Erweiterung des Famila-Marktes

Durch die Umsiedlung des Familamarktes in den geplanten Neubau mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 5.500 m?, incl. Vorkassenzone und Mall, wird die tatsachli-
che Verkaufsflache um 988 m2 erweitert; hiervon entfallen 660 m2 auf Waren des
periodischen Bedarfs und 328 m2 auf Waren im aperiodischen Bedarf.

Zusatzlich fuhrt die Ansiedlung eines Textilfachmarktes mit 180 m? in der Vorkas-
senzone zu einer Erhéhung der Verkaufsflache auf insgesamt 1.168 m?2

In der regionalen Betrachtung kann das geplante Teilvorhaben als vertraglich ein-
gestuft werden, vgl. Fazit S. 47 der Vertraglichkeitsstudie. Mit Umsatzverdrangungs-
guoten von unterhalb der baurechtlich relevanten 10%-Marke sind durch diese Mo-
dernisierung/Erweiterung keine unvertraglichen Umsatzverteilungen zu erwarten.

Auch die kommunale Betrachtung kommt zu dem Ergebnis, dass die geringfiigi-
gen Flachenzuwachse fiur die jeweiligen Sortimente deutlich unter der baurechtlich
relevanten 10%-Marke liegen werden und das Vorhaben somit als vertraglich einzu-
schatzen ist. Ausnahme hierbei stellt jedoch das Sortiment ,Geschenke, Glas/Por-
zellan/Keramik" dar. Bei einer zu erwartenden Verdrangungsquote von 11,1 % wird
hier eine Reduzierung dieser Verkaufsfliche um 100 m2 auf max. 575 m2 VKF
empfohlen.

Ein geplanter Textilfachmarkt in der Vorkassenzone mit einer Verkaufsfliche von
180 m2 wird als vertraglich eingeschatzt.

Auswirkungen der Umnutzung des Altobjektes durch Fachmaérkte

Innerhalb dieses Objektes (baurechtlich bisher und auch kinftig als Kerngebiet fest-
gesetzt) wurde exemplarisch die Ansiedlung folgender Fachmarkten untersucht:

- Drogeriefachmarkt: 1.000 m2 VKF
- Schuhfachmarkt: 450 m2 VKF
- Textilfachmarkt: 700 m2 VKF
- Einrichtungsfachmarkt 800 m2 VKF
Gesamtverkaufsflache 2.950 m2 VKF

Im Ergebnis ist festzustellen, dass alle o.a. Fachméarkte mit Verdrangungsquoten
von unterhalb der baurechtlich relevanten 10%-Marke im regionalen Umfeld vertrag-
lich sind.
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e Bezlglich der kommunalen Vertraglichkeit wird den Fachmarkten mit Ausnahme
des Schuhfachmarktes im Hinblick auf die zu erwartenden Verdrangungsquoten ei-
ne Vertraglichkeit attestiert.

e Fir den Schuhfachmarkt wirde die Verdrdngungsquote innerhalb der Stadt einen
Wert von 14,4 % fir den zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) und fur das
sonstige Stadtgebiet einen Wert von 17 % erreichen. Insofern empfehlen die Gut-
achter, die Verkaufsflache fir dieses Sortiment um 150 m2 zu reduzieren oder statt
des Schuhfachmarktes dort einen Fachmarkt aus dem Bereich der nicht-zentren-
relevanten Sortimente vorzusehen.

Rickschlisse fur die Bauleitplanung; Konsequenzen fir die Steuerung durch
den Bebauungsplan

Die Stadt wird den fur die Gesamtstadt wichtigen und die Funktion der Innenstadt un-
terstiitzenden Standort durch Schaffung der entsprechenden planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen sichern und den angedachten Modernisierungsprozess aktiv unterstit-
zen. Da negative Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen der Nachbarkommunen
nicht zu erwarten sind und die geplanten Vorhaben Uberwiegend auch kommunal als
vertraglich einzuschatzen sind, wird die Stadt an ihrer bisherigen Planungsabsicht fest-
halten.

Da die Nachnutzung des Altobjektes bislang noch zu unkonkret ist, sich dieses Objekt
bereits in einem Kerngebiet befindet und aufgrund der Ergebnisse der Vertraglichkeits-
studie sieht die Stadt dort keinen weiteren Handlungsbedarf zur Steuerung des Einzel-
handels. Entgegen den Wiinschen der IHK verzichtet die Stadt an dieser Stelle auf ei-
ne Uberplanung des Bereichs durch ein Sondergebiet, sondern ordnet lediglich inner-
halb des Kerngebietes die Festsetzungen zum Nutzungsmal bzw. der tUberbaubaren
Bereiche (bestandsorientiert). Mit dieser Vorgehensweise mochte die Stadt an diesem
Standort fUr die Zukunft einen gewissen Gestaltungsspielraum bzgl. konkreter Ansied-
lungen offen halten. Dies geschieht auch im Hinblick darauf, dass das bislang westlich
des Marktes und sudlich der Weserstral3e festgesetzte Kerngebiet zugunsten eines
Sondergebiets aufgehoben und somit dort raumordnerisch vertragliche Nutzungen ver-
bindlich festgeschrieben wird.

Fur das Gewerbegebiet werden Einschrankungen bzgl. der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsflachen auch unterhalb der ,Vermutungsgrenze® von 800 m2 VKF aufgenommen,
um dort die Entstehung weiterer Verkaufsflachen (Discounter etc.) auszuschlieRen.

Desweiteren werden fur das Sondergebiet im Hinblick auf den Schutz der Innenstadt
Einschrankungen flr zentrenrelevante Sortimente gem. den Empfehlungen des Gu-
tachters aufgenommen.

Insgesamt erhofft sich die Stadt durch die Modernisierung dieses Standortes eine Stér-
kung Friesoythes i.S. seiner mittelzentralen Funktion und durch eine gestalterische
Aufwertung des Eingangsbereichs zum Zentrum eine Starkung der Innenstadt. Im Zu-
sammenhang mit der weiteren Konkretisierung der Nachnutzung des Altobjekts wird
die Stadt aber versuchen, auf die Sortimentsstruktur im Kerngebiet Einfluss zu neh-
men; dies wird ggf. im noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag ergdnzend ge-
regelt.
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6.1

6.2

6.3

Das Vorhaben

(vgl. Plan Nr. 5im Anhang, Lageplan, Beyer u. Freitag)

Stadtebauliche Anordnung

Grundlage der Modernisierung des Einzelhandelsstandortes ist, den Bereich nordlich
der Ellerbrocker StralRe stadtebaulich aufzuwerten und die heute vorhandene Platzsi-
tuation als Auftakt bzw. Abschluss der Innenstadt zu definieren. Insofern wird parallel
zur Ellerbrocker StraRe ein kompakter Neubau mit einer aufgelockerten Fassaden-
struktur (Begrinung, Vorspriinge, gestalterische Gliederungselemente) errichtet. Zum
Marktplatz hin findet dieser Baukérper sein Ende in Form eines geschwungenen Kopf-
baus mit der Mall und dem Shop-Bereich.

Der durch Glaselemente und eine leichte Dachkonstruktion gepragte, geschwungene
Kopfbau mit Offnung der Shops zum Marktplatz erfahrt eine gewisse Transparenz und
fasst gleichzeitig die westliche Kante des Marktplatzes neu.

Die Anbindung/Offnung der Mall zur Ellerbrocker StralRe und zum bestehenden Famila-
Markt (Altobjekt), der kinftig verschiedene Fachmarkte aufnehmen wird, fuhrt Kunden
und Besucher aus der Innenstadt gezielt in die einzelnen Verkaufsstellen. Ferner wer-
den die Besucher/Kunden durch eine Wegeverbindung Uber den Straldenzug ,Sieben
Provinzen® zuriick in die Innenstadt geleitet.

Durch diese gewdahlten FuRBwegebeziehungen einerseits und die neu definierten Raum-
kanten andererseits wird der Marktplatz kinftig als Endpunkt des Versorgungs-
bereiches der Innenstadt definiert.

Der neu gestaltete sidliche Bereich des Marktplatzes tbernimmt kinftig also nicht nur
die Funktion einer Stellplatzanlage, sondern wird im Ubergangsbereich zu den Shops
mit ihren Verkaufsangeboten im Freien bzw. durch Gastronomie (Café) auch an Auf-
enthaltsqualitat gewinnen und sich zu einem Platz des Verweilens entwickeln.

Nutzungen

Als Hauptnutzung wird das SB-Warenhaus mit 4.500 m2 Verkaufsflache angesehen.
Die der Mall vorgelagerten Shop-Bereiche mit insgesamt 520 m2 Verkaufsflache tra-
gen zu einer Belebung des Bereiches bei und erlauben eine ansprechende bauliche
Gestaltung des Kopfbaus. Der vorhandene Famila-Markt (Altobjekt) wird kiinftig mehre-
re Fachmarkte aufnehmen. Eine Verbindung aus der Mall zum Eingangsbereich der
Fachmarkte wird zuséatzlich die Attraktivitat des Bereiches steigern.

Anlieferung / Ruhender Verkehr

Die Anlieferung des SB-Warenhauses wird im Westen bzw. nérdlich des Gebaudes
stattfinden. Diese Zonen werden ausschlief3lich Giber den westlichen Kreisverkehrsplatz
angefahren.

Planteam WMW GmbH & Co.KG



Stadt Friesoythe,
Bebauungsplan Nr.201, Entwurf Seite 20

6.4

Die Anlieferung fur das kinftige Fachmarktzentrum bleibt wie bereits heute vorhanden
bestehen. Wenngleich anzumerken ist, dass die Fachmarkte z.T. auch durch kleine
Lkw direkt Uber den Eingangsbereich angeliefert werden kénnen. Den Kunden stehen
insgesamt ca. 330 — 340 Stellplatze zur Verfigung. Die Kundenverkehre werden
Uberwiegend Uber den neu ausgestalteten Knotenpunkt ,Am Alten Hafen" flieBen. Fir
den abflieBenden Verkehr steht zusatzlich die westliche Anbindung lber den geplanten
Kreisverkehrsplatz an der B 72 zur Verfligung, so dass der dstliche Knotenpunkt eine
gewisse Entlastung erfahren wird.

Verkaufsflachen, Stellplatze

Folgende Verkaufsflachen werden kiunftig entstehen:

SB-Warenhaus 4.500 m2

Mall 400 m2 (incl. Windfénge )
Shop-Bereich 600 mz (incl. Friseur u. Cafeteria)
Fachmarktzentrum ca. 2.700m?

Summe 8.200 m?

Nach einer ersten lberschlagigen Berechnung ergibt sich hieraus ein Stellplatzbedarf
von ca. 319 Stellplatzen fur Kunden.

Hierbei werden folgende Ansatze zu Grunde gelegt:
Kerngebiet/Fachmarktzentrum  2.700 m2 VKF/40 m2

68 Einstellplatze

Famila Neubau 4.500 m? VKF/20 m? = 225 Einstellplatze
Shops 520 m2 VKF/20m? = 26 Einstellplatze
Uberschlagiger Gesamtbedarf = 319 Einstellplatze

Diese Ermittlung des Stellplatzbedarfs wurde vom Grundsatz mit der Baugenehmi-
gungsbehorde des Landkreises Cloppenburg im Zuge der Ausarbeitung des Entwurfes
abgestimmt

Die erforderlichen Kundenstellplatze werden auf dem Geladnde der Firma Biinting ange-
legt. So entstehen beidseitig der Weserstral3e ca. 200 Stellplatze; weitere 135 Stell-
platze werden vor dem Kopfbau angelegt und bilden kiinftig mit dem neu gestalteten
Marktplatz, welcher dem Sondergebiet zugeordnet wird und damit seine bisher 6ffentli-
che Funktion verlieren wird, eine Einheit. Insgesamt entstehen somit ca. 335 Stell-
platze zzgl. der ca. 40 Stpl. auf dem nérdlichen Marktplatz, der in seiner Struktur unve-
réandert erhalten bleiben soll.

Die Firma Bunting wird die Stellplatze auf dem bisherigen Marktplatz in Abstimmung
mit der Stadt und unter Wirdigung der verkehrlichen Umbaumalnahmen im offentli-
chen Bereich anlegen und gestalten.

Die Stellplatzanlage wird grof3zuigig (Fahrgassen = 6,5 bis 7,0 m) angelegt und sieht in
Nahe der Eingangssituationen behindertengerechte Stellplatze in ausreichendem Ma-
3e vor.

Ein Baumraster und klar gefuihrte Fulwege gliedern diesen Platz.
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7.1

7.1.1

7.1.2

Inhalte des Bebauungsplans

Aufbauend auf dem vorliegenden Konzept zur Modernisierung des Einzelhandelsstan-
dortes, den Vorschlagen zur verkehrlichen Umgestaltung, unter teilweiser Berticksich-
tigung des derzeit geltenden Planungsrechts im Plangebiet sowie der Ergebnisse des
Vertraglichkeitsgutachtens zum Einzelhandel wird fur den ca. 4,7 ha grof3en Bereich
der Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Strale / Am Hafen" aufgestellt.

Zur Darstellung der derzeit wirkenden planungsrechtlichen Festsetzungen im Pla-
nungsbereich wird auf den Plan Nr. 6 im Anhang zu dieser Begrindung verwiesen.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt neben den bestandsorientierten Kerngebieten (MK1 und
MK?2) ein eingeschranktes Gewerbegebiet und ein Sondergebiet flir den groR3flachigen
Einzelhandel/SB Warenhaus entsprechend der beabsichtigten Entwicklungsziele fest.

Festsetzungen der Kerngebiete (MK1 und MK2) gem. 8 7 BauNVO

Fur das Flurstick 88/8, dem bestehenden Famila-Markt, der kinftig Fachmarkte auf-
nehmen wird, wird die nach dem Bebauungsplan Nr. 25 geltende Festsetzung des
Kerngebietes weitgehend Gbernommen. Im Interesse einer klaren Nutzungszuweisung
werden die vorhandenen und neu gestalteten Stellplatze westlich des Gebaudes kinf-
tig in das Kerngebiet (MK 1) einbezogen. Insofern wird an dieser Stelle weitestgehend
das vorhandene Planungsrecht zur Nutzungsart beibehalten.

Das Kerngebiet MK 2 wird aus dem Bebauungsplan Nr. 15 tbernommen und erféahrt
aufgrund der geplanten verkehrlichen Umbaumaflnahmen im Kreuzungsbereich eine
raumliche Einschrankung.

Innerhalb der Kerngebiete MK 1 und MK 2 werden durch textliche Festsetzungen gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO Vergnigungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen. Ferner wer-
den die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (8 7 Abs. 3 BauNVO) gem. 8 1 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen.

Durch diese Festsetzungen sollen storende und zusétzliche Verkehre, z.B. hervorgeru-
fen durch eine Tankstelle, verhindert werden. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten
wird damit begrindet, dass die Stadt den Standort als innerstadtischen Versorgungs-
schwerpunkt sichern mdchte und Verdrangungsprozesse, ausgeldst durch die Ansied-
lung von Vergnlugungsstatten mit héheren Mietzahlungen, verhindern mdchte.

Sonstige Wohnungen sind im Hinblick auf die Wohnqualitat (L&drm) und im Interesse
der Ausbildung einer gewerblich genutzten Erdgeschosszone nur oberhalb des ersten
Vollgeschosses zulassig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEg

Fur das Flurstiick 88/6 wird die urspriingliche Festsetzung des Bebauungsplanes Nr.
25, namlich Gewerbegebiet gem. 8 8 BauNVO, tbernommen. Allerdings erfahrt dieses
Gewerbegebiet gem. textlicher Festsetzung Ziff. 2 einige Einschrankungen. So sind
dort eigenstandige Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1
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7.1.3

BauNVO nicht mehr zulassig. Lediglich einem anderen Betrieb dienende Einzelhan-
delsflachen sind nach dem sog. ,Handwerkerprivileg” zulassig. Desweiteren werden
Tankstellen und die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen;
vgl. hierzu Begrindung des Ausschlusses zu MK1 und MK2.

Sondergebiet groRR3flachiger Einzelhandel

Der Bebauungsplan hat das Ziel, das innerstadtische Versorgungszentrum fir die Zu-
kunft zu sichern und dringend erforderliche Modernisierungsmaf3nahmen am Standort
planungsrechtlich zu erméglichen. Insofern wird fiir den Bereich des ehemaligen Mo-
belhauses mit ca. 1,5 ha ein Sondergebiet fir den grol¥flachigen Einzelhandel, SB
Warenhaus, gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die bisher ¢ffentliche Flache des
Marktplatzes wird zum Zwecke der Neugestaltung und der Anlage von Kundenpark-
platzen fur das SB-Warenhaus diesem Sondergebiet zugeordnet; insgesamt nimmt das
Sondergebiet eine Flache von ca. 17.700 mz2 ein.

Die Stadt verspricht sich mit dieser MalRnahme nicht nur eine funktionale und gestalte-
rische Aufwertung des Bereiches, sondern méchte mit der Modernisierung des Stan-
dortes die Mdoglichkeit nutzen, in Friesoythe auch kiinftig moderne, zeitgemé&f3e und
den Kundenbedirfnissen entsprechende Verkaufseinrichtungen anbieten zu kénnen,
um somit die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums zu starken bzw. zu sichern.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 mit ihren Unterpunkten regelt die Zulassigkeit der kon-
kreten Verkaufsflachen; so wird die Verkaufsflache gem. TF 3.1 auf maximal 5.500 m2
incl. der Vorkassenzone festgesetzt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 tragt die Stadt den Ergebnissen der Vertraglich-
keitsuntersuchung Rechnung und differenziert die Zulassigkeit von Verkaufsflachen in-
nerhalb des SB-Warenhauses. Die Verkaufsflache fiir das nach dem Vertraglichkeits-
gutachten kritisch zu beurteilende zentrenrelevante Sortiment ,Geschenke, Glas/Por-
zellan/Keramik und Hausrat* wird die Verkaufsflache auf max. 575 m? beschrankt.

Die TF 3.3 regelt die maximal zuldssige Verkaufsflache in der Vorkassenzone und be-
schrankt die Verkaufsflache im Sortiment Textil auf max. 180 m2. Durch die Beschran-
kung der maximalen Grofl3e der weiteren Verkaufsstellen in der Vorkassenzone (max.
100 m? je Ladeneinheit) entspricht die Stadt den Forderungen des Einzelhandelskon-
zepts. Durch diese Beschrankung der zuléassigen Verkaufsflache je Ladeneinheit kann
einer weiteren Entstehung von Verkaufsflachen aus dem Bereich der zentrenrelevan-
ten Sortimente, die sich nachteilig auf die Innenstadt auswirken kénnen, begegnet wer-
den. Eine zusatzliche Beschrankung der Sortimente in der Vorkassenzone hélt die
Stadt nicht fur erforderlich. Zudem erweisen sich solche Festsetzungen in der Umset-
zung und im Vollzug des Bebauungsplanes kaum praktikabel bzw. anwendbar.

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Sondergebietes fiir den grofl3flachigen
Einzelhandel mit den Begrenzungen zur Verkaufsflache, und der Ubernahme des
Kerngebietes fir den nordlichen Teilbereich vertritt die Stadt die Auffassung, dass der
dringend notwendigen Modernisierung des Standortes der notwendige planungsrechtli-
che Entwicklungsspielraum eingerdumt werden kann, ohne die Entstehung eines
Uberméachtigen Konkurrenzstandortes fir den kleinflachigen Einzelhandel in der Kren-
stadt zu provozieren.
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7.2

7.3

MalR der baulichen Nutzung

In den beiden Kerngebieten MK1 und MK2 wird in Anlehnung an die bisher nach dem
Bebauungsplan Nr. 25 rechtskraftigen Festsetzungen auf die Festsetzung der Ge-
schosszahl zuriickgegriffen. Durch die mindestens zwingend zweigeschossige Fest-
setzung im MK2 (Eck-/Kreuzungsbereich) soll die Bildung einer Raumkante unterstitzt
werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet und im Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel,
SB Warenhaus, wird auf die Festsetzung der Vollgeschosse bewusst verzichtet. Da
dort eher Geb&dude ohne klar erkennbare Geschossstruktur entstehen werden, be-
schrankt sich der Plangeber (Stadt) auf die Begrenzung der dritten Dimension mittels
Festsetzung von absoluten Gebdudehthen mit Bezugspunkten zu den angrenzenden
offentlichen Erschlieldungsstraf3en bzw. zu den Zufahrten

Die vorgeschlagenen Grundflachenzahlen von 0,8 im MK2, dem GEE und dem Son-
dergebiet tragen den bereits heute erreichten Versiegelungsgraden Rechnung bzw.
sind flir diese Nutzungskategorien durchaus Ublich und bewegen sich innerhalb der
nach § 17 BauNVO benannten Werte.

Fur das MK2 und das Sondergebiet werden Uberschreitungen der zulassigen GRZ bis
auf 1,0 durch Stellplatze und Nebenanlagen gem. textlicher Festsetzungen Nr. 4.1 und
4.3 ermdoglicht. Diese Uberschreitung wird durch die sehr kleinteiligen Grundstiicke im
MK2 und durch die tatsachlichen spateren Nutzungen im Sondergebiet begriindet.

In der Praxis zeigt sich, dass Flachen in Sondergebieten fir den grol3flachigen Einzel-
handels meist zu annéhernd 100 % durch Stellplatze, Anlieferungszonen etc. befestigt
werden. Insofern hat sich die Stadt entschlossen, dieser Tatsache Rechnung zu tragen
und die Uberschreitung gem. textlicher Festsetzung Nr. 4.1 in den Bebauungsplan ein-
zustellen. Es wird aber an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass trotzdem eine Ein-
grinung der Stellplatzflachen gem. textlicher Festsetzung Nr. 8 erfolgen muss und so-
mit diese Flachen ein Mindestmald an optischer Auflockerung erfahren. Die Gebaude-
héhe von 12,0 m bericksichtigt vor allem die Hohenentwicklung im Mallbereich sowie
fur Lagertrakte. Das eigentliche SB Warenhaus (Verkaufsraum) wird sich bei einer
Traufhéhe von 6,0 - 7,0 m bewegen. Mit der festgesetzten Traufh6he von 7,0 m als
Mindestmal’ soll die Raumbildung durch das Gebaude unterstiitzt werden.

Bauweise; Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Ausnahme vom MK2 wird fur die restlichen Baugebiete (MK1, GEE und SO grof3-
flachiger Einzelhandel) die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaudeausdeh-
nung wird dort Uber festgesetzte Baugrenzen entsprechend ihrer speziellen Anforde-
rungen fur diese Nutzungsarten begrenzt. Im MK2 hingegen sollen bewusst die in der
Nachbarschaft vorhandenen kleinteiligen Strukturen mit relativ kleinen Parzellen auf-
gegriffen und durch Ubernahme der Festsetzung der geschlossenen Bauweise aus
den rechtskraftigen Bebauungsplanen fortgefuhrt werden.
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7.4

7.5

7.6

7.7

Begrunung der Stellplatzflachen; Erhaltung von Baumen

In den Baugebieten MK1, GEE und SO SB Warenhaus sind die Stellplatzanlagen
durch heimische Baumarten zu begriinen. Je 10 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen;
hierbei kénnen die Baumpflanzungen auch zu Gruppen zusammengefasst werden.

Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden grof3ziigig Bereiche als offentliche Verkehrsflachen mit un-
terschiedlichen Zweckbestimmungen festgesetzt. Diese beriicksichtigen die mit den
zustandigen Stellen abgestimmten Um-/Ausbaumaflinahmen gem. Vorentwurf des Bi-
ros Ricken und Partner.

Folgende Maflinahmen sind demnach planungsrechtlich abgesichert:

e Anlage eines Kreisverkehrsplatzes im Bereich der Auffahrt zur B 72. Im Hinblick auf
den erforderlichen Gestaltungsspielraum und der erforderlichen Bo&schungs-
ausbildung setzt der Bebauungsplan die geplante Trasse mit 14,0 m und den daran
anschlieRenden Bereich des Verkehrsgriins relativ grof3ziigig dar.

e Aufhebung des Einmindungsbereichs Am Hafen in die Ellerbrocker Stral3e, da die-
se Abbiegevorgadnge vermehrt einen Unfallschwerpunkt darstellen. In diesem Zu-
sammenhang ist aber anzumerken, dass die Anbindung des Geh-/Fahr- und Lei-
tungsrechts (ehemalige WeserstralRe) an den Kreisverkehrsplatz Gber das Sonder-
gebiet zumindest fiir abflieRende Verkehre Entlastung bringen wird.

e Ausgestaltung des Knotenpunktes ,Ellerbrocker StraRe“/,Am Alten Hafen“/,Moor-
stral3e*/“Thuler StraRe* als Kreisverkehrsplatz

¢ Verlagerung der Bushaltestelle an die Stidseite der Ellerbrocker Stral3e bzw. in die
Thuler Stral3e und die Schaffung eines Buswartebereiches in der Spreestral3e

e Schaffung einer Querverbindung von der Stral3e ,Am alten Hafen" zur StralRe ,Am
Hafen*

o Erhalt des nordlichen Teil des Marktplatzes als 6ffentlichen Bereich/Marktplatz

Bereiche ohne Ein-/Ausfahrt

Entlang der Ellerbrocker StralRe und an der 6stlichen Begrenzung des Sondergebiets
wird ein Verbot fir Zu- und Ausfahrten festgesetzt. Hiermit soll auf Dauer sichergestellt
werden, dass der Verkehrsfluss nicht durch Abbiegevorgadnge bzw. einfahrende Ver-
kehre beeintrachtigt wird.

Zu erhaltende Einzelbaume

Die auf der nordlichen Marktplatzflache vorhandenen Einzelbdume sollen in ihrer
Grundstruktur beibehalten werden, um dort eine gewisse Auflockerung dieser Ver-
kehrsflache zu erzielen
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7.8

7.9

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan setzt je nach Erfordernis drei unterschiedliche Geh-/Fahr- und Lei-
tungsrechte fest; diese werden durch die Textlichen Festsetzungen Nr. 10.1 bis 10.3
geregelt.

Das auf der ehemaligen WeserstralRe festgesetzte Recht soll die Durchlassig-
keit des Bereiches fur Kunden in beide Richtungen sicherstellen und somit zu
einer Entlastung des 0stlichen Knotenpunktes (Am Alten Hafen/Ellerbrocker
Stral3e) beitragen. Ferner werden dort Leitungsrechte zu Gunsten der Ver-
/Entsorgungsunternehmen gesichert. (vgl. TF 10.1)

Mit dem Geh-Fahr und Leitungsrecht zum eingeschrankten Gewerbegebiet wird
die ErschlieBung des betroffenen Flurstiicks nach Aufhebung der ehemals 6f-
fentlichen Weserstral3e sichergestellt. (vgl. TF 10.2)

Das uber den ehemaligen Marktplatz —Sid und die Stral3e verlaufende Geh-
/Fahr-und Leitungsrecht sichert den Erhalt der dort zahlreich vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen und eines Regenwasserkanals Uber das kinftige Sonderge-
biet. (vgl.TF 10.3)

Sonstige Planzeichen

Im Bebauungsplan werden die Abgrenzungen der bisher wirksamen Bebauungspléne
mittels Planzeichen dargestellt. Diese Darstellung entfaltet keinen normativen Charak-
ter, sondern dient lediglich dem besseren Verstandnis:

Planteam WMW GmbH & Co.KG



Stadt Friesoythe,
Bebauungsplan Nr.201, Entwurf Seite 26

8.1

Umweltbericht und Eingriffsabhandlung

Beschreibung der Planung

Die Stadt Friesoythe mochte mit dem Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Strale /
Am Hafen“ die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur dringend notwendigen Mo-
dernisierung des Einzelhandelsstandortes ,Am Hafen“ schaffen. Neben der hierfur er-
forderlichen Festsetzung eines Sondergebietes sollen die Verkehrsanlagen, die bereits
heute schon Engpasse bzgl. der Abwicklung aufweisen, optimiert werden.

Der ca. 4,7 ha groRe Planungsbereich ist heute schon lUberwiegend baulich genutzt
und der Bereich wird durch die stadtebaulichen Entwicklungen der letzten 30 Jahre
entsprechend geprégt.

Die derzeitige 6kologische Bedeutung des Plangebietes ist aufgrund der tatsachlichen
Nutzungen (Siedlungsbereich ohne nennenswerte naturnahe Freiflachen) als sehr ge-
ring einzustufen. Derzeit sind im Planungsgebiet folgende Strukturen vorzufinden.

ca. 35.660 m2 Versiegelung (Bebauung, Stellplatze, Verkehrsflachen)
5.000 m2 Hausgarten, Griinanlagen, StralRenbegleitgriin
2.500 m? Weideland
3.800 m?2 Fichtenschonung

= 46.960 m?2

Mit einer versiegelten Flache von ca. 36.000 m2 erreicht der Bereich eine Versiegelung
von ca. 76 %. Wenngleich anzumerken ist, dass der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
25 auch eine hohere bauliche Nutzung der heute noch vorhandenen, aber dkologisch
wenig bedeutsamen Freiflachen (Hausgarten, Weide, Fichtenschonung) ermdglicht.
Demnach ware eine Versiegelung von 85-90 % im Gebiet moglich.

Nach dem neuen Bebauungsplan sind in Zukunft folgende Strukturen zulassig bzw.
Versiegelungen zu erwarten:

8.350 m2 MK1 und MK2 x 0,9= 7.515 m?
2.660 m?> GEE x 0,8= 2.128 m?
17.700 m? SO x 1,0 = 17.700 m?
15.300 m? Verkehrsflachen x 0,8= 12.240 m?
2.950 m2 Verkehrsgrin
= 46.960 m? 39.583 m?

Insofern muss festgestellt werden, dass sich der Versiegelungsgrad nach dem neuen
Planungsrecht gegentiber dem derzeitigen Zustand von ca.76 % auf etwa 84 % erho-
hen kdnnte. Da aber nach geltendem Planungsrecht dort ein Versiegelungsgrad von
85-90% mdglich ware, stellt die neue Planung keine Verschlechterung gegeniiber dem
heutigen Zustand dar. Der Bereich wird sich kiinftig durch die Neugestaltung der Ver-
kehrsflachen mit Griininseln, den modernen Baukdrpern und den begrinten Stellplatz-
anlagen insgesamt ansprechender als heute darstellen.
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8.2

8.3

Beschreibung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bis auf die Grobdume (Eichen) entlang des
StralRenzuges ,Am Hafen“ keine planungsrelevanten oder gar per Gesetzeslage ge-
schitzten Strukturen. Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cloppenburg so-
wie der Landschaftsplan der Stadt Friesoythe treffen aufgrund der innerstadtischen La-
ge und Nutzung des Gebietes keine planungsrelevanten Aussagen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands einschlie8lich der Umwelt-
merkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltprifung sind gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 7 folgende "Kriterien" zu bertcksichtigen:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Das Plangebiet wird dominiert von weitestgehend grof3volumig bebauten Siedlungsfla-
chen und Verkehrsflachen. Die GroRbaume (in erster Linie Eichen) befinden entlang
der Straf3e ,Am Hafen“ und kénnen im Zuge der Planung teilweise erhalten bleiben.

Tiere: Die derzeitigen ortlichen Strukturen und die intensive Nutzung (Verkehr, Anliefe-
rung etc.) lassen nur wenig bis gar keinen Raum fir die heimische Tierwelt; der Nut-
zungsdruck auf der Flache ist daftir zu grof3. Auch wahrend der Ortsbegehungen im
Fruhjahr 2009 konnten keine planungsrelevanten Tiervorkommen festgestellt werden.
Ungeachtet dessen ist in den B&umen mit dem Vorkommen typischer Brutvogel (Vo-
gelarten der Siedlungen und halboffenen Parklandschaft) zu rechnen. Da die Baume
teilweise erhalten bleiben bzw. auf den Stellplatzen nachgepflanzt werden, wird es in
dieser Richtung nicht zu Beeintrachtigungen oder Stérungen kommen.

Darlber hinaus konnten keine planungsrelevanten Tierarten festgestellt werden.

Pflanzen: Die intensive bauliche Nutzung lasst keinen Raum fir naturnahe Biotop-
strukturen mit entsprechendem Arteninventar. Auch hier gilt, dass durch den teilweisen
Erhalt der GroRBbaume die potentiellen Standorte wertvoller Pflanzenarten auch in Zu-
kunft erhalten bleiben.

Boden: Uberwiegend ist der Boden bereits versiegelt oder baulich genutzt. Insofern ist
ein besonderer Schutzbedarf nicht festzustellen.

Wasser: Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewasser mit Aus-
nahme der beiden aperiodisch wasserfihrenden Entwésserungsgraben vor.

Luft/Klima: Das lokale Klima des Plangebietes wird durch die derzeitigen Nutzungen
im Gebiet (Verkehr, Gebaude, Stellplatze) gepragt. Zuklnftig wird der Versiegelungs-
grad nicht héher liegen als dies heute schon der Fall ist.

Planungsrelevante Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/Klima sind aufgrund der der-
zeitigen Lage und der vorgesehenen Nutzung nicht zu erwarten.

Landschaftsbild/Ortsbild: Die Planung wird zu keiner planungsrelevanten Verande-
rung dieses Schutzgutes fihren, da bislang besiedelte Flachen beplant werden. Kinftig
wird sich aber das Ortsbild geordneter und somit fir den Betrachter hochwertiger dar-
stellen als heute.
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Biologische Vielfalt: Eine biologische Vielfalt ist aktuell allenfalls in dem Auftreten von
Brutvogeln zu sehen, die potenziell in den GroBbdumen des Plangebietes zu finden
sind. Weiterhin wird sich in dem Hausgarten stdlich der Weserstral3e eine entspre-
chende Vielfalt etabliert haben. Allerdings muss angemerkt werden, dass der gesamte
Bereich aufgrund der Larmentwicklung, der Versiegelung und der baulichen Strukturen
eine Entwicklung der biologischen Vielfalt bereits heute schon nicht erlaubt.

Auswirkungen auf angrenzende Strukturen sind nicht zu erwarten.

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung
und der Européaischen Vogelschutzgebiete i.S.d. Bundesnaturschutzgesetzes

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch den
Bebauungsplan nicht berihrt werden.

¢) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da derartige Auswirkungen nicht zu erwarten
sind.

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter im tblichen Sinne sind nicht zu erwar-
ten.

e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

Die zuklnftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm und Abga-
sen werden nicht Uber das gesetzlich zuldssige Mal3 hinausgehen. Der sachgerechte
Umgang mit Abféallen und Abwasser wird vorausgesetzt, da deren Entsorgung bzw.
Behandlung bereits heute geregelt stattfindet

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Rahmen der Bauleitplanung wird hier nicht auf den Punkt der erneuerbaren Ener-
gien eingegangen.

g) Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Aussagen derartiger Plane stehen der vorgesehenen Planung nicht entgegen.

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfiillung von bindenden Beschlissen der Europédischen Gemeinschaft
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden.

Dieser Punkt findet keine Anwendung.

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, ¢ und d.

Dieser Punkt findet ebenfalls keine Anwendung, da keine dahingehenden planungsre-
levanten Wechselwirkungen zu erwarten oder festzustellen sind.

Planteam WMW GmbH & Co.KG



Stadt Friesoythe,
Bebauungsplan Nr.201, Entwurf Seite 29

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Der zukinftig zulassige Versiegelungsgrad wird sich gegeniiber dem heutigen Zustand
nur unwesentlich erhdhen. Insofern verandert sich der Umweltzustand durch die Um-
setzung des Bebauungsplanes nicht. Relevante Auswirkungen Uber die Plangebiets-
grenzen hinaus sind nicht zu erwarten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich inklusive Kompensationshilanzierung

Um die wertgebenden Biotopstrukturen (hier den Baumbestand) auch auf Dauer erhal-
ten und sichern zu kénnen, werden die Baume teilweise festgesetzt. Gemal textlicher
Festsetzung sind diese Baume dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Weitere maf3gebliche MalRhahmen zur gebietsinternen Vermeidung und Verringerung
von Beeintrachtigungen finden nicht statt.

Zur Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft wurde in der
Vergangenheit eine Gelandebegehung durchgefihrt.

Die Bewertung und Bilanzierung des 6kologischen Wertes erfolgt in Anlehnung an das
sog. "Stadtetagmodell”, das davon ausgeht, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen
Wert fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild auf-
weist, der in einem entsprechenden Wertfaktor Niederschlag findet. Die Schutzgiter
Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima/ Luft und Landschaftsbild
sind wertbestimmend bereits darin enthalten.

Bilanzierende Gegenuberstellung von derzeit zuldssigen Nutzungen und den ge-
planten Méglichkeiten

Bestand Planung
) m2/Wertfak : Wert [Wert- Wert [Wert-
Biotope . B Strukturen m2/Wertfaktor ) ;
tor einheiten] einheiten]
Baugebiete MK, Baugebiete
GE aus BP 25 20.000 MK, GE, SO
) 0 ) 27.343 m2/0 0

versiegelbarer m2/0 versiegelbarer
Anteil Anteil
Baugebiete MK, Baugebiete
GE aus BP 25 MK, GE, SO

] 2.100 m?/1 - 2.100 i 1.367 m?/1 1.367
unversiegelter unversiegelter
Anteil Anteil

B 21.800 «
Verkehrsflache 210 0 Verkehrsflache | 15.300 m2/0 0
m

Verkehrsgriin 3.060 m#/1 : 3.060 Verkehrsgriin 2.950 m#/1 2.950
Summen . 46.960m2 | 5.160 46.960m> | 4.317
Differenz 843 WE
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8.4

8.5

8.6

Der geringfluigige Eingriffstatbestand von ca. 843 Werteinheiten ist Folge der hdheren
Grundflachenzahl im Sondergebiet.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes lassen sich keine maRgeblichen Kompensati-
onsmalnahmen durchfiihren, so dass sich derzeit ein rechnerischer Kompensations-
bedarf von ca. 843 WE ergibt. Die Stadt schétzt den rechnerisch ermittelten, geringen
Eingriff jedoch im Hinblick auf die Uberplanung des 6kologisch wenig sensiblen inners-
tadtischen Bereichs und der damit einhergehenden Aufwertung nicht so hoch ein, dass
sich hieraus eine tatsachliche Kompensationsverpflichtung ableiten lasst.

Vielmehr geht die Stadt davon aus, dass der oben dargestellte Eingriff bereits auf
Grundlage des bestehenden Planungsrecht dort zulassig wéare und demnach gem.
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich wird.

Beschreibung der gepriften anderweitigen Losungsmaglichkeiten, wobei die Ziele
und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind

Die Planung ist eine logische und auch 6kologisch sinnvolle stadtebauliche Entwick-
lung von Friesoythe, indem eine bebaute und fir dhnliche Zwecke genutzte Flache ei-
ner zeitgeméafRen Nachnutzung zugefuhrt wird.

Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht i.S.d. Ziff. 3a der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4
und § 2a BauGB

Bei der Umweltprifung wurde sowohl auf die Erkenntnisse der Bestandserhebung vor
Ort als auch auf die Aussagen des Landschaftsrahnmenplans des Landkreises Clop-
penburg sowie des Landschaftsplans der Stadt Friesoythe zurlckgegriffen. Schwierig-
keiten bei der Zusammenstellung der Angaben, technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse ergaben sich nicht.

Beschreibung der Manahmen zum Monitoring

Die innerhalb der Plangebietsgrenzen festgesetzten Einzelbdaume sind im wiederkeh-
renden Rhythmus von zwei Jahren auf ihre Vitalitdt und die Einhaltung etwaiger Siche-
rungs- und Schutzmalnahmen hin zu kontrollieren. Eine standige Offenhaltung des
Bodens im Bereich der Baume sollte gewahrleistet sein.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker StraRe / Am Hafen" mdchte die Stadt
Friesoythe die verbindlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um in
dem etwa 4,7 ha gro3en Plangebiet nordwestlich der Ellerbrocker StrafRe den Einzel-
handelsstandort zu modernisieren.

Erschlossen wird das Gebiet durch die ,Ellerbrocker StraRe” und die StrafRen ,Am Ha-
fen“ bzw. ,Am Alten Hafen".

Die Umweltprifung, die auf einer Ortsbegehung aus dem Frihling 2009 beruht, kommt
zu der Erkenntnis, dass die Planung zu keiner nennenswerten Beeintrachtigung der
vorhandenen 6kologischen Situation fuhrt, so dass Kompensationsmafinahmen nicht
erforderlich werden.
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9.1

9.2

9.3

Auswirkungen der Planung

Verkehr

Durch die Modernisierung des Standortes bietet sich die Chance, die verkehrlichen Be-
lange neu zu ordnen und zu optimieren. Diese MaRhahmen werden gemeinsam auf
Grundlage der vorliegenden Ausbauvorschlage durch den Investor und die Stadt um-
gesetzt.

Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur

Mit der Modernisierung wird die Chance gesehen, den innerstadtischen Versorgungs-
bereich aufzuwerten und somit fliir den Kunden aus der Stadt selbst, aber auch aus
dem Umland attraktiv zu halten.

In Anbetracht der Tatsache, dass dort bereits vorhandene Verkaufsflachen (ca. 7.700
m?) Uberwiegend durch Nachnutzungen ersetzt werden, lasst die Vermutung zu, dass
keine nachteiligen Auswirkungen auf den innerértlichen Handel zu erwarten sind. Die
tatséchliche Verkaufsflache wird sich im SB Warenhaus (4.500m“ + 520) und dem
Fachmarktzentrum (ca. 2.700 m2), um ca. 300 m2 auf insgesamt 8.000 m2 gegeniber
der heute vorhandenen Flache erhéhen.

Nach den derzeit gultigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 25 wéren im MK
beidseitig der WeserstralBe und in den Gewerbegebieten bis zu ca. 15.600 m2 Ver-
kaufsflache Uber zwei Etagen mdglich, oder 8.600 m2 VKF bei Beschrankung auf die
Erdgeschol3zone.

Diese Vermutung wird auch durch die von der CIMA im August 2009 erstellte Vertrag-
lichkeitsuntersuchung bestatigt.

Demnach bewegen sich die Verdrangungsquoten fur das geplante SB —Warenhaus
sowohl bei regionaler als auch kommunaler Betrachtung unterhalb der baurechtlich
anerkannten 10 % - Marke.

Mit den ergdnzenden Festsetzungen der Verkaufsfliche und der Beschrankung der
Verkaufsflache fir gewisse zentrenrelevante Sortimente (Glas/Porzellan/Hausrat und
Textil) kann den Forderungen des im Juni durch den Rat beschlossenen Einzelhan-
delskonzeptes entsprochen werde.

Bezuglich der Beibehaltung des Kerngebietes vertritt die Stadt die Auffassung, dass
hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf die Innenstadt ausgehen werden und
schliel3t sich damit der Einschatzung der Vertraglichkeitsuntersuchung an.

Vielmehr muss angemerkt werden, dass der Bereich westlich des Marktplatzes fir die
Zukunft durch die Festsetzung des Sondergebietes und die damit einhergehende Re-
duzierung des Kerngebietes fiir die Zukunft wesentlich starker bzgl. der Entwicklung
von Einzelhandelsflachen steuerbar sein wird, als dies nach heute giltigem Planungs-
recht der Fall ist.

Ver-/Entsorgung

Das Gebiet wird an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen. Inso-
fern entsteht hier kein zusatzlicher Handlungsbedarf.
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9.4

10

Bodenordnung / Grunderwerb

Fur die eigentliche Entwicklung der Einzelhandelsflachen konnte die Firma Blinting den
Flachenerwerb von ,Privaten* vorbereiten. Mit der Stadt Friesoythe werden derzeit
Verhandlungen zur Einbeziehung der Weserstral3e und einer Teilflache des Marktplat-
zes in das Gesamtkonzept gefihrt.

Zur Umsetzung der verkehrlichen Umgestaltungsmaflinahmen wird Flachenerwerb im
Eckbereich ,Am Alten Hafen/Moorstra3e” durch die Stadt erforderlich. Nach vorlage
und Abstimmung des stralienbautechnischen Entwurfes wird die Stadt nun diese Ver-
handlungen fuhren.

Ziel ist, mit den UmgestaltungsmafRnahmenim Sommer 2010 beginnen zu kénnen.
Flachenbilanz

Nach der Planung wird sich kiinftig folgende Flachennutzung ergeben:

Diese Flache teilt sich wie folgt auf:

MK 1 7.640 m?
MK 2 724 m?
GEE 2.660 m?
SO 17.716 m?
Verkehrsflache 18.220 m?
Gesamtflache 46.960 m?
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11

Verfahrensvermerke

Die Planungsziele wurden am 29.04.09 in der Sitzung des Planungs- und Umweltaus-
schusses anhand der vorgelegten Vorentwiirfe (FNP- Anderung und Bebauungsplan)
beraten.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung die Durchfihrung der Bauleitplanver-
fahren beschlossen. Anhand der Vorentwurfsunterlagen wurden die friihzeitigen Betei-
ligungsschrittte gem. 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 14./20.05.2009
bis zum 19.06.2009 durchgefuhrt.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am....... die Durchfihrung der offent-
lichen Auslegung des Entwurfes (mit den entsprechenden Fachgutachten zum Einzel-
handel und zum Verkehr) gem. 8 3 Abs 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Friesoythe, den .......ccccvvviieiniennns

BlUrgermeister

Bearbeitungsvermerk:

Bearbeitet im Auftrage der

Oldenburg, den 12.11.2009
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