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Stadt Friesoythe
52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Von folgenden Tragern wurden Hinweise/Anregungeagegen:

1. Unternehmerverband Einzelhandel Nordwest e.V. .1®2009
2. Landkreis Cloppenburg/Der Landrat 12.10.2009
3. Gemeinde Bosel 15.10.2009
4. IHK/Oldenburgische Industrie- und Handelkammer 6.10.2009
5. Niedersachsische Landesbehdrde fur StralRemtuhWerkehr 19.10.2009

Folgende Trager die antworteten, haben keine Amgeu geduliert:

6. Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg 30.09.2009

Folgende Biirger haben Hinweise/Anregungen geduliert:
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52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

1 Unternehmerverband Einzelhandel Nordwest e.V 02.1R009
Die Stellungnahme beinhaltet | | Anregungen | X | Hinweise |
Zusammenfassung der Stellungnahme Abwagungsvorsclga

Zur oben angegebenen Flachennutzungsplanand
sowie Bebauungsplandnderung nehmen wir wie
Stellung:

erung
olgt

Die zuvor angegebenen Anderungen stehen im
sammenhang mit der Neuansiedlung eines Bauma

mit integriertem Gartencenter und Backshop sowig
Ansiedlung eines  Fachmarktes fur  Tierf
ter/Zoobedarf.

Die Gesamtverkaufsflache der Vorhaben soll 6.54(
betragen, davon entfallen 6.120 gm auf den Bau-
Gartenfachmarkt und 420 gm auf den Tierfutterfa
markt.

Wir  betrachten den Standort Boseler S
Re/Altenoyther StralRe als nur bedingt geeignegrda
keinerlei Bezug zur Innenstadt steht. Es kann railsiot
davon ausgegangen werden, dass Kunden dieses
marktes und Fachmarktes fiir Tierfutter und Zoobie
auch die Innenstadt von Friesoythe frequentiereas.
mit wird ein zusatzliches Kundenbindungspoten
nicht ausreichend abgeschdpft.

Zu-
rktes

de
ut-

gm

'f_z?g Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommein.
\ch-

yger Standort wird von der Stadt Friesoythe als
net angesehen. Er wurde im Zuge der Aufstellung des
Einzelhandelskonzepts fur nicht-zentrenrelevante [So
#ente entwickelt. In dem Einzelhandelskonzept der
4afadt Friesoythe wurde der Standort auch hinsathitli
poglicher Auswirkungen auf Einzelhandelsstrukturen
Lagpraft.  Bei  der Ansiedlung eines Baumark-
tes/Pflanzencenters ist keine Innenstadtrelevage-
ben.

Diese Sondergebietsausweisung fur dieses An

auf
kelt.

sled Stadt Friesoythe hat die Bauleitplanung

lungsvorhaben birgt dariiber hinaus das Risiko,
weitere Investoren und Betreiber Interesse an di

Gebiet zeigen und ergdnzende Sortimente ansi¢@ehgesehen.

mochten. Insofern wird dringend empfohlen, den
chennutzungsplan und Bebauungsplan ausschli
auf dieses Ansiedlungsbegehren festzuschreibe
Erweiterungsmdglichkeiten fur Neuansiedlungen
zuschlief3en.

d&sandlage des Einzelhandelskonzeptes entwig

$2erzeit ist eine Ausweisung weiterer Flachen njcht

@ﬁabhangig davon sind bei weiteren Einzelhandels-
%ﬁﬂekten die Verkaufsflachen und Sortimente durch
éﬁ@dAussagen und Ergebnisse des Einzelhandelskon-
Y8ptes begrenzt. Verkaufsflachenanteile die inattef
tuellen Planung ,verbraucht" sind, kénnen somit [auf
neue Projekte nicht mehr umgelegt werden. Das |Ein-
zelhandelskonzept begrenzt somit die Ansiedlung wei

tere Einzelhandelsbetriebe.

Aus dem Vertraglichkeitsgutachten der CIMA erg
sich, dass die vorhabenrelevante Angebotsstrukt
Friesoythe fur den vorhabenrelevanten periodis
Bedarf 41 Betriebe trifft und fur den vorhabenreliey
ten aperiodischen Bedarf ebenfalls 41 Betriebe.
heil3t, insgesamt werden 82 Friesoyther Einzelhan
betriebe in ihrem Sortiment von dem Vorhaben be
fen.

Generell bestehen gegen die Ansiedlung eines
marktes mit baumarktspezifischen Sortimenten
grund der aktuellen Einzelhandelszentralitat figsd
Branche in Hohe von 86 unsererseits keine Bedenk

ibt
Ir i
hen

Das
el

rof
Die Ausfohrungen zur Baumarktansieldung wer

Bzustimmend zur Kenntnis genommen.
au-

auf-

den

en.
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Unsere Bedenken richten sich vielmehr gegen dig
genannten innenstadtrelevanten Sortimente, die
Baumarkt gefiihrt werden und stark begrenzt we
mussen. Die Einzelhandelszentralitéat der Stadsbyig
the liegt bei rd. 163 % und ist Uberdurchschntit
hoch. Im Umkehrschluss bedeutet dieses, dass
Ausweitung typischer innenstadtrelevanter Sortim
im Ansiedlungsvorhaben die Einzelhandelszentrg
nicht erhéhen, sondern zu einer Umsatzumvertei
fuhren wird.

In den anderen Branchen, also auch den Haupt
menten Gartenbedarf, Tierfutter/Zoobedarf, die

der Ansiedlung dieses Vorhaben betroffen wéarer,
fugt die Stadt immer noch Uber die hohe vorhaben
vante Einzelhandelszentralitét von 123,8 %. Inso
kommt das CIMA-Gutachten folgerichtig zu dem

gebnis: ,Das Potenzial fur Verkaufsflachenerweitegr|
in diesen Branchen ist demzufolge begrenzt. Bei
siedlung waren in erster Linie Umsatzumverteilumg

nerhalb der Stadt und nur eine eingeschrénkte B

hung der Kaufkraftzuflisse zu erwarten."

Gleiches gilt fur das Sortiment Tierfutter/Zoobddar
erganzenden Fachmarkt. Die Stadt Friesoythe ve
Uber eine hohe Handelszentralitdt und damit
Kaufkraftzuflisse. Mit der Ansiedlung dieses gréf
chigen Fachmarktes fir Tierfutter/Zoobedarf istrek
falls eine Umsatzumverteilung innerhalb des Stad
bietes zu erwarten.

Yo genauere Auswirkungen des geplanten Vorha
aimh den Einzelhandel zu erhalten, hat die Stad-
daythe daher die ,Vertraglichkeitsuntersuchung
Ansiedlung eines BBM Baumarktes/Gartencen
iand eines Fachmarktes fur Tierfutter/Zoobedart
Eiesoythe, Bdseler StraRe, 31. Juli 2009 in Augf]
bgegeben.

litat

Urgygibt keine Handelszentralitéat i.H.v. 163 %

s0rti-

\\/}%rlrle Stadt Friesoythe sieht die Ansiedlung des gef
Lign Fachmarktes Tierfutter/Zoobedarf als stadte
(lich vertraglich an. ,Die geplante Ansiedlung g
-Eachmarktes fur Tierfutter/Zoobedarf wére mit 4
Jm Verkaufsflache im Sortiment Tierfutter/Zoobed
Air. die bestehenden vorhabenrelevanten Ange
strukturen in Friesoythe sowie im nahen Unte
FHyingsgebiet als vertraglich einzustufen. Negg
stadtebauliche Effekte sind sowohl im Stadtge
Friesoythes als auch in den Umlandgemeinden

zu erwarten, da es sich nicht um ein zentrenbilds
I§gfiment handelt und das Vorhaben mehrhei
iB&lhieter mit Randsortimenten in diesem Segment
flaurerhalb der Ortszentren liegen, betrifft." (Végty

fichkeitsuntersuchung, S. 49)
tge
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Wir kommen damit zu dem Ergebnis, dass eine M
fizierung der Sortimentsstruktur bzw. eine Verka
flachenreduzierung bei den einzelnen Sortimente
forderlich wird, da vergleichbare vorhandene Béi
ansonsten in erheblichem Wettbewerbsdruck gerat

odie Stadt Friesoythe hat die Ausweisung des Star
tes an der Boseler StralRe/Altenoyther Stralle
@rundlage des Einzelhandelskonzeptes vorgenon|
pund Details auf die Vertraglichkeitsuntersuchung

der Beschrankung der zentrenrelevanten Rand
mente wird Rechnung getragen.

dor
auf

men

ab

egestimmt. Den vorgetragen Anregungen hinsichilich

5Orti-

Auch im Kernsortiment Gartenbedarf wurde durch
CIMA-Gutachten im sonstigen Stadtgebiet eine
drangungsquote in Hohe von 15,6 % ermittelt. A
wenn es sich hier um wenige spezialisierte Anbi
handelt, werden doch gerade diejenigen Betriebg
troffen, die durch ihr Branchenmix Gartenbed
Baumarktsartikel und Tierfutter anbieten.

dae Stadt Friesoythe beurteilt die Ansiedlung

Hes

d&ernsortiment Gartenbedarf als positiv: Fur

etemerhalb des Friesoyther Stadtgebietes als auc

werden.” (S. 49)

hang mit dem Kernsortiment Baumarkt gesehen

on beider Kernsortimente tragbar.

as

Lpwveite Kernsortiment Gartenbedarf muss zwar soyvohl

im

rggHonalen Einzugsgebiet mit gewissen Umsatzvertei-
alfingseffekten gerechnet werden, diese kdnnen| aus
Gutachtersicht jedoch noch als vertraglich eindestu

Das Kernsortiment Gartenbedarf muss im Zusaminen-

er-

den. Der fUr die Stadt Friesoythe dringend notwga(li
Baumarkt ist betriebswirtschaftlich nur in KombiRat
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Insbesondere im Bereich der Branche Geschg
Glas/Porzellan/Keramik und Hausrat schlie3en wi
der Argumentation des CIMA-Gutachtens an und e
fehlen dringend eine Reduzierung der Verkaufsflag
fur dieses Sortiment. Denn zwischen dem Planvg
ben und dem fir die Stadt Friesoythe entwicke
Einzelhandelskonzept bestehen hinsichtlich diese
nenstadtrelevanten Sortimente erhebliche Diverger

ke wird den Anregungen gefolgt. Die Verkaufsflachen
dir die beiden zentrenrelevanten Randsortimente
mBlas/Porzellan/Keramik* und ,Hausrat* werden — jm
lenklang mit dem Standort-Vertraglichkeitsgutachten
rhaauf maximal 100 mbegrenzt, zudem werden aych
Itglie Gbrigen zentrenrelevanten Randsortimente| auf
r maximal 100 riibegrenzt.

45ie Art der Warenprasentation in einem moderhen
Baumarkt zeichnet sich durch eine insgesamt grof3zi-
gige Prasentation mit entsprechenden breiten G
aus. Unter Bezugnahme auf die Bru
Préasentationsflache werden die Vorgaben des Ei
handelskonzepts sowie des Vertraglichkeitsgutag
nicht nur eingehalten, sondern unterschritten. Oar
einem Baumarkt werden pro®ierkaufsflache som
i.d.R. weniger Waren prasentiert wie in einem

gleichbaren Fachgeschéft z.B. in der Innenstadt.

to-
nzel-
hten
n

it
er-

Damit empfehlen wir abschlie@end, das VorhabenDie Verkaufsflachen fur die beiden zentrenreleva
seiner Sortimentsstruktur und den dazugehérigen MRa&ndsortimente  ,Glas/Porzellan/Keramik*  u
kaufsflachen zu tiberdenken mit dem Ziel einer infeHausrat* waren bisher auf jeweils maximal 156
stadtvertraglichen Ausgewogenheit. Verkaufsflache begrenzt. Es wird den Anregungen
folgt und die Obergrenze der beiden Randsortimel
im Einklang mit dem Standor
Vertraglichkeitsgutachten — auf 10¢ begrenzt.

nte

nd
m
ge-

nte

[

Die Zielrichtung des Einzelhandelskonzeptes, dig|
nenstadt zu starken, hat weiterhin oberste Priorita

Die Zielrichtung des Einzelhandelskonzept wird ¢y
die Planung berucksichtigt.

2 Landkreis Cloppenburg 12.10.2009

Die Stellungnahme beinhaltet | | Anregungen | X | Hinweise

Zusammenfassung der Stellungnahme Abwagungsvorsclga

Zum Entwurf der Anderung sind keine Bedenken
zutragen, sofern eine Immissionsbetrachtung der
liegenden landwirtschaftlichen Betriebe nach ,ne
Betrachtungsweise* zu keiner Uberschreitung der
lassigen Grenzwerte fuhrt. Eine solche Immission
trachtung liegt bislang nicht vor. Auch enthalt die-
grindung keine Aussagen zur Lage landwirtscha
cher Betriebe.

&twa 200 m nordéstlich liegt eine kleine Stallael
wmd weiter westlich Hofstellen. Die landwirtschaf]
wdren Aktivitaten sind bereits heute durch die varl
dene Wohnbebauung, u.a. sudlich unseres Plang
stees gelegen, begrenzt. Die Wohnbebauung liegt
weiter entfernt als das Sondergebiet, hat aber aii(
iften hdheren Schutzstatus.

Die Landwirtschaftskammer wurde im Verfahren
teiligt, sie hat keine Anregungen vorgetragen.

Somit sieht die Stadt Friesoythe keine Notwendig

e}
tl
a
ebie-
ywar

fur die Erstellung eines Geruchsgutachtens.
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3 Gemeinde Bosel 15.10.2009
Die Stellungnahme beinhaltet | | Anregungen | X | Hinweise |
Zusammenfassung der Stellungnahme Abwagungsvorsclga

Grundsatzlich ist aus Sicht der Gemeinde BdseRdie
siedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes fur d&s

telzentrum Friesoythe zu begrif3en. Vor dem Hirjte

grund des geplanten Umfanges zentrenrelevanter-K
sortimente am Planstandort Friesoythe, Altenoy
StraBe / BOseler Stral3e, weisen wir, wie in unse
Schreiben vom 09.06.2009 bereits ausgefihrt, e
auf die Schutzfahigkeit des zentralen Versorgung
reichs des Ortskerns Bdsel hin.

Im Einzelnen:

Iﬂufgrund der Reduzierung der einzelnen zentren
Ahten Randsortimente auf maximal 100 gm VK
k@ eine stadtebaulichen Auswirkungen in den ze
e Versorgungsbereichen in Friesoythe oder im-g
lrr@l?tn Einzugsgebiet geben.

sbe

Plandaten und Festsetzungen des Bebauungspld
entwurfs

Die Stadt Friesoythe plant am Standort Boseler3gfra

die Ansiedlung von Fachmarkten mit zentrenreleval
Randsortimenten. Vorgesehen sind u. a. ein Bau-
Gartenfachmarkt sowie ein Tierfachmarkt, fir die
Sondergebiet ausgewiesen werden soll. Zu die
Zweck soll der bestehende, rechtsgiltige Flache
zungsplan 1995 geéandert sowie ein Bebauungspla
schlossen werden, der das Planareal umfasst.
Betreiber fur den Bau- und Gartenfachmarkt ist
Betreiber BBM genannt.

Fur den geplanten Bau- und Gartenfachmarkt

Baurecht fur eine Verkaufsfliche von max. 6.000
und fur den geplanten Tierfachmarkt max. 420 mz
schaffen werden. Ergénzt werden sollen die Nutzo
durch ein kleinflachiges Cafe mit Backwarenverka
shop (max. 100 m2 VK). Dartber hinaus sollen in
nem als Gewerbegebiet ausgewiesenen Gebiet

markte mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandet
mal Friesoyther Sortimentsliste) zuldssig seinersg
zentrenrelevante Randsortimente die Verkaufsflac
gréfRe von 100 m? VK je Sortiment bzw. 150 m2 VK
Obergrenze nicht tberschreiten.

Die geplanten Kernsortimente des projektierten H
und Gartenfachmarktes sowie des Tierfachmarktebs
als nicht zentrenrelevant (gemafR Friesoyther S
mentsliste) einzustufen. Fir zentrenrelevante Ran
timente trifft der Bebauungsplanentwurf die Fest
zung, dass in den beiden zentrenrelevanten Rand

menten ,Glas / Porzellan / Keramik" und ,Hausrat' 13

max. 150 m2 VK angesiedelt werden dirfen und
zentrenrelevanten Randsortimente insgesamt 10 9
Gesamtverkaufsflache bzw. 600 m2 VK nicht Uk
schreiten durfen.

n-

nte
und
ei
sem
nut
be-
Als
deie Beschreibung der Planungseckdaten wird
Kenntnis genommen.

soll
m2
ge-
nge
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ei-
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f
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Rie Verkaufsflachen fur die beiden zentrenreleva
&andsortimente  ,Glas/Porzellan/Keramik®  u
offausrat* waren bisher auf jeweils maximal 150
yyerkaufsfliche begrenzt. Es wird den Anregun
s¥pn verschiedener Seite gefolgt und die Obergrg
@@f beiden Randsortimente — im Einklang mit g
tandort-Vertraglichkeitsgutachten — auf 100 Ine-
Agkenzt. Diese Begrenzung auf maximal 10dwird
nZydem auf alle anderen zentrenrelevanten Rand
dpente ausgeweitet.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

ele-
ird

htra
ons

zur

nte
nd

m

gen
Bnze

em

50rti-




Stadt Friesoythe

52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Aussagen des Einzelhandelskonzeptes Bosel

Die Gemeinde Bosel hat zur Sicherung der Ver

gungsfunktion als Grundzentrum ein Einzelhandels

zept in Aufstellung, welches den Ortskern von Béde]

schutzenswerten zentralen Versorgungsbereich

weist. Ein wesentliches Ziel des Einzelhandelskpn
tes fur die Gemeinde Bdosel ist der Erhalt und Aug
des Einzelhandelsangebotes innerhalb des zen;
Versorgungsbereichs. Entwicklungspotenziale ergq

sich u. a. in den Branchen Nahrungs- und Genusdnitiellen Standorts ,Sondergebiets-/Fachmarktstan

Bicher / Spielwaren, Elektrowaren, Geschenkartlk
Haushaltswaren sowie Bau- und Heimwerkerbed
Daruber hinaus mdchten wir darauf hinweisen, das
Sortimentslisten der Stadt Friesoythe und der Gedhes
Bdsel Unterschiede hinsichtlich der Einordnung
projektrelevanten Sortimente aufweisen; so sinkte
rowaren (mit Ausnahme des nicht projektreleval

Sortiments Computer, Telekommunikation und Untéiaben an diesem Standort erarbeitet.

haltungselektronik), Lampen / Leuchten und Zoobf
(inkl. Tiere, Tiernahrung und Heimtierbedarf) inr
Friesoyther Sortimentsliste als nicht zentrenraté

dargestellt, wahrend diese in der Sortimentsliste| g

Gemeinde Bosel gréRtenteils als zentrenrelevaigee

stuft sind. Die Umsatzumverteilungsberechnungen| &
ben deshalb den Auswirkungen auf den zentralen [\{g

sorgungsbereich Ortskern Bosel in besonderem N
Rechnung zu tragen. Eine detailliertere Ausweisigng
Auswirkungen in Bdsel ware in der Vertraglichkeits
tersuchung wiinschenswert.

Ge-
Ziel
ggr Stadt Friesoythe ist es den Einzelhandelsstando
Friesoythe insgesamt zu starken. Der Einzelhangels-
Stjuktur in der Stadt sollen gré3tmogliche Spietay
Lgroffnet  werden. Als wesentliche stadtebauliche
farundlage wurde in diesem Zusammenhang ein [Ein-
| Zglhandelskonzept in Auftrag gegeben.

Die Aussagen zum Einzelhandelskonzept der

gieinde Bosel werden zur Kenntnis genommen.

chBrser Plangebiet befindet sich im Bereich des pqten
dort
doseler Straf3e*. Dieser Standort wird als Entwick-
ldwhgsflache fur nicht-zentrenrelevanten, grof3flgeh
sEinzelhandel, bei guter Verkehrsanbindung in stadti

ischer Randlage charakterisiert. Das Einzelhangels-
demzept ist Grundlage dieser Planung, erganzend
evurde im Zuge des Planverfahrens eine Vertraglich-

texitsuntersuchung fur das konkrete Ansiedlungsyor-

Ble Festlegung der Sortimente und ihre méglich

fas Einzelhandelskonzept der Stadt Friesoyth
inzelnen erarbeitet und abgestimmt. Grundlag
Yie Festlegungen sind die Funktionen, welche
fadt Friesoythe als Mittelzentrum zu erfiillen

des Grundzentrums Bosel. Daraus resultieren
andere Sortimentslisten und ggf. in Teilbereichen
Abweichungen in der Beurteilung ihrer Innenstadfre-
levanz.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Friesoythel hat
auch die mdglichen Auswirkungen auf benachbjarte
Gemeinden mit in die Untersuchung einbezogen.| So-
mit wurde der Nachweis erbracht, dass die vorgelegt

Planung auch fur das Grundzentrum Bdsel stadtgbau-
lich vertraglich ist.
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Verkaufsflachenrelation und Umsatzumverteilung

Die Planvorhaben Bau- und Gartenmarkt (inkl. Béd
rei / Cafe) und Zoofachmarkt am Standort Friesqy
Altenoyther StralRe / Boseler Strale umfasst insgg
6.540 m?, darunter ca. 1.000 m? VK mit Sortimen
die in der Bdseler Sortimentsliste als zentrenaaié
eingestuft sind. Die Gesamtverkaufsfliche in dem
jektrelevanten Sortimenten umfasst in Bosel de
4.800 m2. Davon entfallen bei den zentrenreleva
Sortimenten auf den zentralen Versorgungsbe
Ortskern Bdsel ca. 360 m?2 VK (ohne Lebensmi
(vgl. Tabelle 1 - s. Anlage). Damit Ubersteigt Wer-
kaufsflache der Planvorhaben die projektrelevardge
kaufsflache in der Gemeinde Bdsel sowohl insges
als auch in Teilsortimenten (v. a. zoologischer 8&¢
Elektrowaren, Geschenkartikel, Glas / Porzellanef
ramik, Hausrat) deutlich.

Es ist daher zu erwarten, dass aufgrund des Uigl
gewichts zwischen den zentrenrelevanten Sortime

im Planvorhaben und der Verkaufsflichenausstattung

im zentralen Versorgungsbereich Ortskern Bdsel
Erhalt und die Weiterentwicklung des zentralen \
sorgungsbereiches Ortskern Bdsel in den zentrer
vanten Sortimenten gehemmt und die Versorgung
deutung Bésels als Grundzentrum eingeschrankt wi

In diesem Zusammenhang berechnet die CIMA in i
Vertraglichkeitsanalyse einen Gesamtumsatz in
vorhabenrelevanten Randsortimenten in der Gemg
Bosel von 11,6 bzw. 1,0 Mio. € ohne Lebensmitt
Reformwaren. Mdgliche Umsatzumverteilungen be

fert die CIMA mit 0,0 Mio. €. Es ist jedoch zu emvaMdgliche Auswirkungen auf benachbarte Gemein

ten, dass bei den zentrenrelevanten Randsortim
hohere Umsatzumverteilungen gegentiber dem ze
len Versorgungsbereich Ortskern Bosel entstehen

den, als dies in der Vertraglichkeitsanalyse dagglpe, mdgliche Umverteilungsumsatz liegt im Na
wurde. Dies ist insbesondere auf die Sortimentsihgy,

schneidungen mit mehreren zentrenrelevanten S
menten im Planvorhaben (v. a. bei Elektroware
Leuchten, Geschenkartikeln, Glas / Porzellan / K
mik, Hausrat, Fahrradern) sowie der raumlichen N
des Planvorhabens (Lage am &stlichen Ortsrand
Friesoythe) und der damit einhergehenden Ausrich
auch auf die Kaufkraft in Bosel zurtickzufiihren. D
Uber hinaus ist anzufuhren, dass die Umsatzumvs
lungsquote von derzeit 0,2 % erheblich hdher algsf

wirde, wirde das vorhabenrelevante Randsortijddang mit dem Standort-Vertraglichkeitsgutachte

.Lebensmittel, Reformwaren" ausgeklammert bzw.
parat berechnet werden.

ke-
the
sa

en,

VDie Ausfiihrungen zur Einzelhandelssituation in de
PGemeinde Bosel werden zur Kenntnis genommen,
2\?’étrgleich des Grundzentrums Bdsel mit dem Mitte
“i;%'f‘ltrum Friesoythe ist nicht hilfreich, da hiercti
8)ehktzt aus regionalplanerischer Sicht) vollig unte
8bhiedliche Kommunen bzw. Ortszentren gegenub|
gestellt werden. Denn gerade die Mittelzentrenfun}
Mon der Stadt Friesoythe gebietet die Ansiedlungi
baRdidernen Baumarktes mit einer entsprechenden
kaufsflache von der auch die Birger der Gemeindg
KBosel profitieren werden. Die zentrenrelevanten
Randsortimente werden — wie bereits ausgefihrf -
eaximal 100 rhVerkaufsflache je Sortiment be-

HEsNZL.

der
er-

rele
sbe-
d.

héaif Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der $
deiesoythe und des Vertraglichkeitsgutachtens &ir
iftrndort Boseler StralRe geht die Stadt Friesoythe
beiner fachgerechten Planung aus, welche mit der
Zielzentrumsfunktion vereinbar ist und dieser di

cyaiiglen in der Vertraglichkeitsuntersuchung  mit
rgtsucht, im Ergebnis konnten keine stadtebaulet]
wenklichen Folgen festgestellt werden.

mmastellenbereich und wurde nur aufgrund def
htnatischen Rundungsfunktion auf 0,0 Mio. E

Tusgewiesen.
er

ag Verkaufsflachen fiir die beiden zentrenreleva

dsortimente ,Glas/Porzellan/Keramik* u
tuIﬁiausrat“ waren bisher auf jeweils maximal 156
EE}(erkaufsfli’;’tche begrenzt.

bifsi wird den verschiedenen Anregungen gefolgt
hidie Obergrenze der beiden Randsortimente — im

saif 100 M begrenzt, zudem gilt diese Hochstgre
auch fur alle verbleibenden zentrenrelevanten S
mente.

Die Stadt Friesoythe ist der Auffassung, dass die
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52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Festsetzungen fur zentrenrelevante Randsortimentg

Im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Friesoythnel
folgende Aussagen formuliert, welche die Ansied|
zentrenrelevanter Randsortimente betreffen:

- ,/Zentrenrelevante Randsortimente sind auf 10 &b
der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebs und eine
solute Obergrenze von 80 MK zu begrenzen.

Beschrankungen der zentrenrelevanten Einzelsorii
te auf maximal 100 m2 Verkaufsflache. Beispiel:
Falle der Neuansiedlung eines nicht-zentrenrelevsg

Fachmarktes mit 3.000 m? Verkaufsflache bedeutet|gh
eine zulassige Gesamtverkaufsflache fur zentrenregl

vante Randsortimente von 300 m2. Diese Flache
zum Beispiel in 100 m2 fur Bekleidung, 100 m?
Schuhe und 100 m? fir Geschenke / Glas, Porzs

Keramik / Hausrat aufgeteilt werden" (vgl. CIMA, We

traglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines H
marktes / Gartencenters mit Tierfutterfachmarkriie-
soythe, S. 24).

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 124  Altenoyt
Stralle / Boseler StraRe" erlaubt in seinen tef

Festsetzungen bei einer Obergrenze von ebenfafé 10}

der Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens ein
weils maximale Verkaufsflache von 150m? fir die-§
timente ,Glas, Porzellan, Keramik" und ,Hausrat'iel]
Gemeinde Bosel erkennt hierin mit Blick auf
Schutzwiirdigkeit des eigenen zentralen Versorguag
reiches Ortskern Bosel und die dargelegte Verkkuf
chenrelation eine nicht nur unwesentliche Abweich
von den Festsetzungen aus dem Einzelhandelsko
fur die Stadt Friesoythe; so sind die Verkaufsf&it]
dieser zentrenrelevanten Randsortimente mit eime
Bebauungsplan festgelegten Gréf3e von 150 m2 um
50 % Uberschritten.

ing

men
Im

r?_t_)ie hier vorgenommene Auflistung von maoglich
andsortimenten sind in dieser Konstellation bei
i ﬁichtung eines Baumarktes/Pflanzencenters ay
‘8CRiieRen. Denn die Hauptnutzungen erfordern

f‘gré%ﬁe Flache die zum einen durch das Einkaufsm
Ik¥baude und zum anderen aus den AuRenverka
chen (insbesondere Garten/Pflanzen) sowie Stedig
YHlagen resultieren.

Die Verkaufsflachen fur die beiden zentrenreleva
Randsortimente  ,Glas/Porzellan/Keramik* u
hﬂausrat“ waren bisher auf jeweils maximal 156
tWerkaufsflache begrenzt. Es wird den Anregunger
Igt und die Obergrenze der beiden Randsortimet
G- Einklang mit dem Standort-Vertraglichkei
%futachten — auf 100 Trbegrenzt; zudem gilt dieg
)H('jchstgrenze auch fur alle verbleibenden zentren

j\%mten Sortimente.
S

sf

uDie Stadt Friesoythe sieht somit in der Planungé
Nabpieichung von den Zielen des Einzelhandelsk
heeptes.
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4 [HK 16.10.2006
Die Stellungnahme beinhaltet | | Anregungen | X | Hinweise |
Zusammenfassung der Stellungnahme Abwagungsvorsclga

Die Oldenburgische IHK hat sich bereits mit Scheei
vom 17. April 2009 sowie vom

19. Juni 2009 zum oben genannten Vorhaben geé
Wir halten unsere Bedenken aufrecht:

TBert.
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52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Praambel

Bereits bei der Diskussion um die Inhalte des Hin
handelskonzeptes der Stadt Friesoythe haben wi
mit Schreiben vom 17. April 2009 zum Standort B4

ler StralRe als neuem Fachmarktstandort geduR3arf.

dem Planstandort handelt es sich um einen neuer
zelhandelsstandort in einer Ortsrandlage. Friegd
verfigt bereits Uber eine Vielzahl an Fa
marktagglomerationen in unterschiedlichen Lag
AuRRerdem hat die Stadt eine sehr hohe Zentralitgt
124, so dass kaum Potenziale fur Neuansiedlu
vorhanden sind. Es herrscht Verdrangungswettbe
Vvor.

Die Neuausweisung eines Fachmarktstandortes b
Begehrlichkeiten seitens neuer Investoren mit i
ist davon auszugehen, dass sich weitere Investire
den Standortbereich interessieren werden, um S

stadtebauliche Folgen fir den Ortskern Friesoytimeks
weitere zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt
der Region nach sich ziehen.

Standortalternativen fir das Vorhaben zum Starato
der Bdseler Stra3e sind nach unserem Kenntnis
nicht untersucht worden. Wir halten daher eine g
zialflachenanalyse fur Friesoythe fur erforderli
Mdoglicherweise ergeben sich Flachen, die im Ints
der Stadt Friesoythe fur die Ansiedlung eines E
marktes erheblich geeigneter sind. Vorstellbar @aus
serer Sicht ist zum Beispiel der Bereich Ellerberg
Stral3e, zu der der Gutachter keine Aussagen(tziffh
Beispiel im Bereich des Mdbelhauses). Ebenfallitn
gepruft ist eine Verknupfung des Vorhabens mit
geplanten Umstrukturierung am Famila-Standort. H
aus wirden sich in mehrfacher Hinsicht Synergi&etf
te fur Friesoythe ergeben (kein neuer Fachmarldst

ort und weniger zentrenrelevante Sortimente bei |gtf Ul C -
regionalbedeutsamer Wirkung). Eine Potenzialflach@ght hier also den Weg einer Innenentwicklung. ©

analyse sollte einem Ratsbeschluss uber die Sal

des Bebauungsplanes unbedingt vorgeschaltet werd@er Standort Boseler StraBe wurde vom Inve

Wir haben daher gegen die Ausweisung eines FH
markstandortes an der Boseler Stralle grundsétz
Bedenken. Dieses vorangestellt nehmen wir zum H
vorhaben dariber hinaus wie folgt Stellung:

ze
uns
se-
Be
Ein
yth
ch-
en.
v
ngen
verb
Die Ansiedlung weiterer Investoren im Umfeld ¢

heutigen Plangebietes ist reine Spekulation. Eate
e Ansiedlung ist bereits durch die grundsétzhg
‘Aussagen des Einzelhandelskonzepts zu Sortimg
Mind Verkaufsflachen begrenzt. Zudem wirde

t'§<';1uleitplanung verbunden sein. Somit ist eine
immung der Stadt und eine Vereinbarkeit mit
Zielen des Einzelhandelskonzepts in jedem Fallg
forderlich.

rt
LM bereits oben ausgefiihrt, wurden Standortaltg

tfiven im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandels
LRepts der Stadt Friesoythe mit bericksichtigt. Im
Lgebnis der Diskussion wurden die bekannten Star

baulich geeignet. Die Stadt Friesoythe versucht
iginigen Jahren diese an den Umgehungsstral3e
zentral zu den sonstigen Ortsteilen gelegenen Ei§
idie eine durchschnittliche Verkehrsgunst aufwei
& entwickeln. Nicht-integrierte Flachen, die et
igfchlich am anderen Ortsende der Bundesstraf3
rgewandt auch gibt, wurden im Einzelhandelskon
gHcht als Entwicklungsflachen ausgewiesen, oby
ie fur Investoren noch attraktiver waren. Die §

tz%ﬁr@tegie ist dem Einzelhandelskonzept zu entneh

fepenuber dem genannten Standort Ellerbr
IR¥anre, Bereich Mobelhaus bevorzugt. Die Prif
p@Ees konkreten vom Investor gewiinschten Stand
auf seine Eignung oblag der Vertraglichkeitsprify
Und diese ist positiv ausgefallen.

) L N i /Welitere Ansiedlung immer mit der Aufstellung eimer
gieeffekte fur sich nutzen zu kdénnen. Eine deral

Entwicklung wird negative absatzwirtschaftliche L%q
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dg-ausgewahlt, diese sind aus Sicht der Stadtestadt

sei
n und
Ch
sen,
ta

e zu-
zept
ohl
ad
es
men

stor
bker
ung
brtes
ng

10



Stadt Friesoythe

52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Sachstand und Analyseergebnisse
1. Zum Planvorhaben

Die Stadt Friesoythe plant im Vorhabengebiet digt-H
setzung eines Sondergebiets. In diesem ist dieedn
lung eines Baumarktes mit Gartencenter mit einer
kaufsflache von maximal 6.000 m2 vorgesehen.
Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortim
ist dabei auf hochstens 10 % der zulassigen Ges
verkaufsflache begrenzt. Das entspricht maximal
m? Verkaufsflache. Fir die beiden zentrenreleva
Sortimente ,Glas/Porzellan/Keramik” und ,Hausr
sind jeweils maximal 150 m2 Verkaufsflache zuléass

Die Festsetzungen sind so formuliert, dass bisda
genannten beiden Sortimentsgrup
,Glas/Porzellan/Keramik" und ,Hausrat" keine west
Oberbegrenzung der
Randsortimente erfolgt. Es ist daher mdglich, dag
den zentrenrelevanten Sortimenten gemafR der
soyther Liste Fachgeschéfte oder Fachmarkte irr
Grolle von bis zu 600 m? Verkaufsflache angesig
werden kdnnen. In der ersten Entwurfsfassung des
bauungsplanes war noch eine Begrenzung von T

mal 100 m? je Einzelsortiment festgesetzt, died |FH' |
auch fiir die Sortimente ,Glas/Porzellan/KeramikdgchlieBen.

L,Hausrat".

zulassigen zentrenreleva A

e

Sbie Ausfiihrungen zur Planung werden zur Kenn
ﬁenommen.
ie

ente
samt-
600
nten
at"

g
fEs wird den Anregungen gefolgt:

PBlle beiden Sortimentsgruppen ,Glas/Porzellan/
famik” und ,Hausrat" erhalten eine Oberbegrenz
WER 100 M, wie im Vertraglichkeitsgutachten gefq
Sert. Ebenfalls werden die verbleibenden Sortim

Ef;r{]lg'jeweils maximal 100 fibegrenzt.
:géwlem ist davon auszugehen, dass ein Baumarki

Balette von unterschiedlichen Randsortimenten f
h2emit ist der beschriebene Fall — der Konzentrg
f ein oder zwei Randsortimente — nunmehr ay

tnis

Ke-
ung
r
bnte

eine
ihrt
tion
SzZU-

Daruiber hinaus ist im Sondergebiet die Ansiedlung
nes Tierfuttermarktes mit einer - im Vergleich zus-
ten Entwurfsfassung um 80 m? reduzierten - Verka
flache von nunmehr maximal 420 m2 (im ersten

bauungsplan-Entwurf 500 m?) sowie ein Cafe mit
nem Backwarenverkaufsshop mit einer Verkaufsflg
von hochstens 100 m? vorgesehen (unveréndert
ersten Entwurf). Eine Begrenzung des Randsortim
erfolgt nicht.

ufs
Be-
ei-
Bfe Begrenzung der Randsortimente wird hier we

%fé'lngeringen Verkaufsflache der Hauptnutzunger
Hikht erforderlich gehalten.

) [@ie Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommei.

gen
far

Weiterhin soll ein Gewerbegebiet festgesetzt wer
in dem an Einzelhandelsnutzungen nur die Betri
form Fachmarkte zuldssig sind, wobei zentrenreliy
sowie nahversorgungsrelevante Sortimente nichsz
sig sind. Auf3erdem sind maximal 150 m? Verkaufs
che fir zentrenrelevante Randsortimente zul&ssig.

In der ersten Entwurfsfassung des Bebauungsp
betrug der Anteil an zentrenrelevanten Randsortin
ten insgesamt hochstens 10 % der zulassigen Verk
flache bzw. maximal 200 m2. Auf3erdem war auch
eine Obergrenze von maximal 100 m? Verkaufsfl
je zentrenrelevantem Randsortiment festgesetzt.

Bbs-
an
ula
fla-

dnies beiden Sortimentsgruppg
ngdlas/Porzellan/Keramik" und ,Hausrat" erhaltenes
aberbegrenzung von 100%mwie im Vertraglich-
hieitsgutachten gefordert. Ebenfalls werden
orerbleibenden Sortimente auf 108megrenzt.

dBre Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommei.
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Stadt Friesoythe
52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

« Im Sondergebiet sind die moglichen maxim&s wird den Anregungen gefolgt.
len GroRenordnungen fur zentrenrelevarg, beiden Sortimentsgruppén

Sortimente verandert worden. Durch deg|as/porzellan/Keramik” und ,Hausrat" erhaltenesjn
Wegfall der maximalen Begrenzung je SOftyperhegrenzung von 1002mwie im Vertraglich-
ment sind  zahlreiche Vorhaben-OptiongRitsqutachten gefordert. Ebenfalls werden |die

maglich, deren Auswirkungen auf die zeniige pieibenden Sortimente auf 108 begrenzt.
len Versorgungsbereiche in Friesoythe und in

der Region nicht geprtift worden sind.

* Im Gewerbegebiet ist die maximale Verkaufs-
flache der zentrenrelevanten Randsortime¢ite Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommeiy.
um 50 m2 gesunken.

» Der Tierfuttermarkt hat eine um 80 m?2 ver-
kleinerte Verkaufsflache. Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

e Insgesamt sind dennoch im Planbereich nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Randsgfe Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
timente in einer GréRenordnung von insge-
samt 850 m? Verkaufsflache zulassig. Das
entspricht der Dimension eines groR3flachigen
Fachmarktes.

12



Stadt Friesoythe

52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

2. Zu den Voruntersuchungen

Fur die Stadt Friesoythe liegt ein Einzelhandelglemh
von der Firma CIMA Beratung + Management Gm
aus dem Jahr 2009 vor. Dieses ist vom Rat der
am 17. Juni 2009 beschlossen worden. Die Older
gische IHK war an der Erstellung des Gutachtens
teiligt und hat den Prozess konstruktiv begleitet.

Ein zentrales Ziel der Friesoyther Einzelhand
entwicklung ist demnach die ,Sicherung und Stérk
der Handelszentralitat der Innenstadt”" (vgl. Eihaat
delskonzept, S. 68). Der Gutachter bewertet
Standort folgendermaf3en:

Gemal der in dem Konzept definierten Zentrenstrd
fur die Stadt Friesoythe ist das Plangebiet dem
dergebiets- und Fachmarktstandort ,Boseler Str
zuzuordnen. Es eignet sich aus Gutachtersicht
nicht-zentrenrelevante Anbieter, deren Ansiedlum
der Innenstadt nicht méglich bzw. nicht erwiinsetit
(vgl. Einzelhandelskonzept, S. 86).

Dariiber hinaus priift der Gutachter, ob sich dencstg
ort fiir die Ansiedlung eines Baumarktes mit Garten
center, Backereifiliale und Tierfachmarkt eignetrD

Gutachter vertritt diesbeziiglich die Auffassungssda
der Standort fiir ein solches Vorhaben grundsatzlic
geeignet sei. Er spricht jedoch im wesentlichem dre
Empfehlungen aus:

1.
ximal 10 % bzw. 800 m?2 der Gesamtverkal
flache beschrankt werden (vgl. Einzelhan-

delskonzept, S. 121).

Zusatzlich ist zu berilicksichtigen, dass das
zentrenrelevante Randsortiment im Einzels
timent auf maximal 100 m2 beschrankt wer
den sollte (vgl. Einzelhandelskonzept S. 10

Standort grundséatzlich vertraglich sei, weis
der Gutachter auf die Notwendigkeit hin, di
von dem Vorhaben ,zu erwartenden Auswi
kungen auf den bestehenden Einzelhandel
Rahmen einer gesonderten Vertraglichkeits
untersuchung zu tberprifen” (vgl. Einzelhg
delskonzept, S. 121).

Zentrenrelevante Sortimente sollten auf ma-

Trotz der Auffassung, dass ein Baumarkt am

bH

Stadt
bur-
be-

els-
ung

den

hﬁile Ausfuihrungen zu den Inhalten des Einzelhang
1zepts werden zur Kenntnis genommen. ,Der P

o
:gfandort des Vorhabens ist entsprechend dem E
| lzi'hdelskonzept fur die Ansiedlung von groR3flachig
licht-zentrenrelevantem Einzelhandel als gepld
'Fachmarktstandort vorgesehen. Diesbeziglich
spricht das Vorhaben dem Einzelhandelskonzept
lerdings sieht dieses Konzept eine Begrenzung
| zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal

"m? je Einzelsortiment vor. ....... “ (Vertraglichkaits
tersuchung, S. 49)
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52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Die erstgenannte Empfehlung des Gutachters wj
zwar in die Festsetzungen des Bebauungsplanen

uEsehandelt sich hier um eine geringfiigige Uberse
tevurg, die in Praxis zudem kaum zum Tragen kom

fes Ubernommen, jedoch Uberschreitet die GréRenaovitd.

nung mit 850 m? Verkaufsflache die Empfehlung
Gutachters.

Der zweitgenannten Empfehlung wird nicht gefo
das zentrenrelevante Randsortiment wird im Gewe
gebiet auf 150 mz2 festgesetzt, hinsichtlich desfiliie
termarktes gibt es keine Beschrédnkung des Rand
ments und im Sondergebiet lediglich die 0.g. Fés
zungen, die maximal 600 m2 Verkaufsflache fir z
renrelevante Sortimente ermdglichen.

Zur drittgenannten Empfehlung liegt eine zwischén

tig angefertigte Vertraglichkeitsuntersuchung zur- Ay

siedlung eines BBM-Baumarktes / Gartencenters
eines Fachmarktes fur Tierfutter/Zoobedarf in Frjes
the, Boseler StraRe, vom 31. Juli 2009 vor. Siede|
ebenfalls von der CIMA GmbH, Lubeck, erstellt.

Der Gutachter hat hier folgende geplante Verkaa
chen im vorhabenrelevanten Randsortiment zu Gr
gelegt:

des

at;
rbe-
Auf Grund der begrenzten GroéRenordnung des 7

t$@ing der Randsortimente gesehen.
PNt-

“Bie Vorgaben der Vertraglichkeitsuntersuchung

ec? in der Bauleitplanung beachtet.
un

Lr

51l
inde

soréirktes wird nicht die Notwendigkeit zur Beschri

nre
men

[ier-

ver-

Warengruppe Verkaufsflache in m2
Elektroartikel / Lampen / Leuchten 300
Geschenke, 250
Glas/Porzellan/Keramik,Hausrat
Spielwaren 60
Hobbybedarf (Fahrrader) 20
Lebensmittel, Reformwaren 20
Summe: 650

14



Stadt Friesoythe

52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Er kommt zu folgenden Ergebnissen:

Bei den ,baumarktspezifischen Sortiment

lassen sich vergleichsweise hohe Kaufkr

abflisse feststellen.

BBM-Baumarktes / Gartencenters sowie T

futter/Zoobedarf sind bereits heute hq
Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Es werglen

Umsatzumverteilungen auch innerhalb
Stadtgebietes Friesoythes erzeugt (vgl. S.

Die Prifung der Konsistenz des Vorhab

mit dem vom Rat beschlossenen Einzell

delskonzept hat ergeben, dass das Vorh

hinsichtlich der maximalen Verkaufsobg
grenze bei Einzelsortimenten abweicht. Damit

das Vorhaben dem Einzelhandelskonzept
spricht, muss die Verkaufsflache auf max.

m2 flr einzelne zentrenrelevante Rands(

mente begrenzt werden (vgl. S. 39).
AuRRerdem zeigen sich in den beiden Wa

gruppen ,Geschenke, Glas/Porzellan/ Kg

mik" sowie ,Hausrat" erhebliche Umsatzu
verteilungsquoten von 9,6 % auf die Inn

stadt sowie 10,1 % im uUbrigen Stadtgeb
Insbesondere die Verdrangungsquote def

nenstadt ist hier kritisch, da diese Quote
kennen lasst, dass die Auswirkungen nicht
unerheblich sein werden (vgl. S. 39).

Bei den ubrigen Sortimenten des geplar

"
aft-

Die Ausfiuihrungen zu den Kaufkraftabflissen wer

B Kenntnis genommen.
er-

he

Hes
15).

B3 wird der Anregung gefolgt, die Verkaufsflachén
&inzelne zentrenrelevante Randsortimente werde

2R&IX. 100 m2 begrenzt.
)r-
ent-
100
rti-

en-

’n-
BN-
iet.
In-
er-
nur

idie Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommet.

den

h auf

Der Gutachter empfiehlt daher, die Verkaufsflache
beiden zentrenrelevanten Randsortimente ,Gesch
Glas/Porzellan/Keramik" sowie ,Hausrat" auf jews
100 m2 zu begrenzen (vgl. S. 49).

d&s wird der Anregungen gefolgt. Die beiden Sq
eni@ntsgruppen ,Glas/Porzellan/Keramik" und ,Ha
itat” erhalten eine Oberbegrenzung von 16Guie im
Vertraglichkeitsgutachten gefordert.

rti-

Bewertung durch die Oldenburgische IHK

Die Oldenburgische IHK hat gegen das Vorhaben
hebliche Bedenken:

1. Zur stadtebaulichen und regionalen Vertragligh
des Vorhabens

Nach den aktuell vorliegenden Festsetzungen im

bauungsplanentwurf ist es moglich, dass im Sonde

biet zentrenrelevante Sortimente gemald der
soyther Liste in einer Grof3e von bis zu 600 m?2
kaufsflache angesiedelt werden kdnnen. Gleichz
kdnnen eben diese Sortimente bis zu 150 m? Verk

flache im Gewerbegebiet angesiedelt werden. Insgféf
hatte der Gutachter fir die Feststellung der Vertr

lichkeit jedes einzelnen zentrenrelevanten Sortiess
der Friesoyther Liste die Summe von 750 m? Verka
flache bewerten missen. Dieses ist bisher nicbhtgtrf

ke

Be

Ausfuihrungen zum Vertraglichkeitsgutachten
:’Eg_zug auf dem Bebauungsplan werden zur Ken
genommen. Die Stadt Friesoythe geht davon aus,
Lhg| der Erarbeitung des Vertraglichkeitsgutachtn
Lgdachlich relevanten Daten und Aspekte einbezg
d sachgerecht bewertet wurden. Daher stellt
Yertraglichkeitsuntersuchung eine gute Basis fi&
pewertung potentieller Auswirkungen auf die EinZ
Jpandelsstruktur dar.

Zur besseren Veranschaulichung:

in
htnis
dass
5
gen
die
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el-
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52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Gutachterlich gepruft

Gemal Festsetzungen zuléssig

Warengruppe Verkaufsflache Warengruppe Verkaufsflache
flache in m? flache in m2
Elektroartikel / Lampen / 300 Elektroartikel / Lampen /| Randsortiment und
Leuchten Leuchten Hauptsortiment, s.u.
Geschenke, Glas, 250 Geschenke, Glas, 150
Porzellan, Keramik, Porzellan, Keramik,
Hausrat Hausrat 150
Spielwaren 60 Spielwaren 750
Hobbybedarf (Fahrrader) 20 Hobbybedarf (Fahrrader) 750
Lebensmittel, 20 Lebensmittel, 100 (Festsetzung SO)
Reformwaren Reformwaren
Bekleidung 750
Babybedarf 750
Bicher 750
Computer, 750
Telekommunikation
Gutachterlich gepriift Gemal Festsetzungen zuldssig
Fahrréader 750
Foto, Film 750
Heimtextilien 750
...etc. jedes weitere 750
zentrenrelevante Sortiment
der Friesoyther Liste bis
Unterhaltungselektronik 750

Zum Sortiment Elektroartikel/Lampen/Leuchten ist
Rerdem zu bericksichtigen, dass diese in der

soyther Sortimentsliste differenziert betrachtetdea,
teilweise sind sie zentrenrelevant (Unterhalturejge
ronik), teilweise nicht-zentrenrelevant (Elektrdeet
(Kleingeréate), Beleuchtung).

gDer Bebauungsplan orientiert sich an der Sortime
Higte aus dem Einzelhandelskonzept. Die teilwelss
weichende Auffassung der IHK ist bekannt, wurds
ber in dem Diskussionsprozess um das Einzelhan
konzept letztlich nicht bericksichtigt.

Die beiden Sortimentsgruppen ;,Glas/Porzellan/
ramik" und ,Hausrat" erhalten nunmehr eine Obe
grenzung auf max. 100m wie im Vertraglichkeits
gutachten gefordert.

von Verkaufsflachen fiir verschiedene Randsortim
ist fiktiv und hat keine praktische Grundlage imrV/
kaufskonzept eines Baumarktes. Zudem sténde
Ansiedlung der Hauptnutzungen einschl. Stellplat:
lagen fir eine solche Konzentration an Verkaufd
chen kein Platz innerhalb des Plangebietes zuniv

gung.

nts
a

b a-
dels-

Ke-
be-

Die in den obigen Tabellen aufgefiihrte Konzentrafio

ente
e
nach
ran
fla-
orf

Diese inhaltliche Differenzierung des Sortimentsirig
der Vertraglichkeitsuntersuchung nicht bericksgth
worden. In den umliegenden Stadten und Gemei
wird zudem dieses Sortiment in Teilen anders be
tet, was ebenfalls zu bertcksichtigen ist. Der Ghitx
sollte hiertiber Klarheit herstellen.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung basiert auf

tEckdaten des Einzelhandelskonzepts. Die Stadt
ndeythe halt die Vertraglichkeitsuntersuchung fiahfs
Alerh fundiert und in ihren Aussagen fur ausreiche
um das Planvorhaben und seine Auswirkungen —

auf benachbarte Gemeinde — beurteilen zu kénnen.

Hen
Frie-

nd
auch
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Stadt Friesoythe

52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Die Oldenburgische IHK hat bereits im Diskussio
prozess um das Einzelhandelskonzept angerater
Friesoyther Sortimentsliste diesbeziglich zu an
und ,Elektroartikel (Kleingerate) und Beleuchturads
zentrenrelevant einzustufen. Sollte dies nichtlgefio,
ist es nach dem Bebauungsplanentwurf mdglich, d
Sortimente  im  Baumarkt ohne
chenbegrenzung anzubieten. Entsprechende Un
umverteilungen in dieser Warengruppe zu Lasten

bestehender Betriebe in der Innenstadt wéren

auszuschlieBen. Wir empfehlen daher unverandest
Sortiment ,Elektroartikel (Kleingerate) und Beleu
tung" als zentrenrelevant einzustufen bzw. zu beg
zen.

tatie (Elektroartikel/lLampen/Leuchten; Spielwar
ten BBM Baumarktes/Gartencenters ergab eine

igsekaufsflache. Eine stadtebauliche und raumord

Verkaufsflache Vertraglichkeit wir hier nachgewiesen.” (V

1gedipdichkeitsuntersuchung, S. 49)
noch
h

fannte Friesoyther Sortimentsliste des Einzelhan
fonzepts der konkreten stadtebaulichen Situatidn

tion von Friesoythe steht.

ndie Wirkungsanalyse in den ubrigen Randsortim
letobbybedarf (Fahrréader); Lebensmittel) des gep

tragliche Dimensionierung mit der aktuell geplan

icht
[ie Stadt Friesoythe ist der Auffassung, dass dig

spricht und im Einklang mit der Mittelzentrumsfun

en-
en;
lan-
ver-
ten
neri
er-

g
Hel

en
k-
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52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Fazit und Empfehlungen

Die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festset
gen kdénnen negative Auswirkungen gemaf § 11 Al
BauNVO auf bereits bestehende Betriebe in den s
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen Frie
thes hervorrufen. In der Folge kénnen Umsatzum
teilungen zu stadtebaulichen Konsequenzen in R

von Mindernutzungen und Leerstanden in der Infien-

stadt fihren.

Wir stellen fest, dass unverdndert sowohl mdgl
raumordnerische als auch stadtebauliche Auswir
gen des Vorhabens aus den uns vorliegenden Un
gen nicht abschéatzbar sind und eine Vertraglichdest
Planvorhabens daraus nicht abgeleitet werden kan

Die Stadt Friesoythe hat in den textlichen Fesiset
gen auf S. 8 formuliert: ,Die skizzierten Ziele deis-
zelhandelskonzeptes sowie die Ergebnisse der \ge
lichkeitsuntersuchungen werden in die Planunterl
eingearbeitet.” Dieses ist jedoch nicht erfolgt sod-
te nachgeholt

Vor diesem Hintergrund halten wir es fur erfordzhli
die vom Gutacher empfohlene maximale Begrenz
des zentrenrelevanten Randsortiments festzusetz
der alternativ eine erneute gesonderte Vertraghittk
untersuchung durchfiihren zu lassen, die alle Ogii
pruft.

Wir empfehlen weiterhin, auch fur den Tierfutterkis
eine Verkaufsflachenbegrenzung fir das zentren
vante Randsortiment festzusetzen.

Fir das geplante Gewerbegebiet sollten Einzelhan
nutzungen vor dem Hintergrund einer beabsichti
Starkung der Innenstadt grundsatzlich ausgeschc
werden. In Gewerbegebieten sind Einzelhandelsb
be bekanntermalRen bis zu einer Verkaufsflache
800 m?2 ohne Sortimentsbeschréankung zulassig. G
benenfalls kdnnte eine Ausnahme hinsichtlich
Handels mit Kfz festgesetzt werden.

e Anregung wird nicht gefolgt. Urspriinglich w

psieBwerden von der Stadt Friesoythe und dem Gu
cteit aber nicht geteilt. “Die Ansiedlung wirde
gaytachtersicht zu einer verstarkten Kaufkraftbirgl
vienerhalb der Stadt beitragen und zuséatzl
dtaufkraftzufliisse von aulRerhalb generieren.”

[«

che
kun-
terla-

'Die Stadt Friesoythe ist der Auffassung dass das
zhaben aus dem Einzelhandelskonzept wie aus
Vertraglichkeitsgutachten abgeleitet und hinreich
tpiiézise in der Bauleitplanung umgesetzt ist. Die
gien Sortimentsgruppen ,,Glas/Porzellan/Keramik™
,Hausrat" erhalten eine Oberbegrenzung von 160
wie im Vertréaglichkeitsgutachten gefordert. Ebelsf
werden die verbleibenden Sortimente auf 1Gtber

&HSHZL

en o

PRine erneute Vertraglichkeitsuntersuchung wird

der Stadt Friesoythe als nicht erforderlich gelmales
rwird auf obige Stellungnahmen zu den verschieds
r&lemwendern verwiesen.

dalegen der geringen Grof3e des Tierfuttermarktes
yteh Verkaufsflache) ist eine zusétzliche Beschrank
gk Randsortimente nicht erforderlich.

H?@Ansiedlung einer Tankstelle geplant, diese k&
€F Grund der verkehrlichen Situation nicht reelit]
df&rden. Eine Mdglichkeit besteht derzeit darin,sg
der Investor des Baumarktes/Pflanzencenters d
Bereich fur AuRBen - Ausstellungsflachen nutzt
gegebenenfalls fur eine Erweiterung der gepla
Stellplatzanlage. Die genannten Nutzungen wi
keine wesentlichen Auswirkungen auf stadtebal

yie Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommnen,

ach-
S
un
che

Vo
dem
en
be
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von

enen
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nn
i
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esen
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nten
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lich

sensible Versorgungsbereiche haben.
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52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

2. Weitere Hinweise

Die Stadt Friesoythe weicht von ihren Beschlisse
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes ab und folgt
Uber hinaus nicht den Empfehlungen des Gutachts
der Vertraglichkeitsanalyse. Wir weisen darauf
dass das Einzelhandelskonzept die formale stadis
liche Begrindung fur die Ansiedlung von Einzelh
delsvorhaben in Friesoythe und die damit einhenge
de Festsetzung ausgewdhlter Sortimente ist. Artgss
der von der Stadt getroffenen Entscheidungen ist
Vorhaben hinsichtlich der Bauleitplanung unter U
stéanden nicht gerichtsfest.

Zudem weisen wir auf eine missverstandliche For
lierung in der textlichen Festsetzung 1 hin. Derhr]
heil3t es dort: ,Der Anteil von zentrenrelevantemdR4
sortimenten darf insgesamt maximal 150\farkaufs-

bEt- obigen Stellungnahmen wurde ausfihrlich
rgriindet, dass die Abweichungen von den Vertrag
hkeitsgutachten und vom Einzelhandelskonzept als
cpaueblich anzusehen sind.

Aan-

he

ic

da

m-

mu-
doie Formulierung der textlichen Festsetzung wy
L redaktionell Uberarbeitet.

flache betragen.”

nDie Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommnen.

be-
ich-
un-

rde

5 Niedersachsische Landesbehdrde fur StralRenbau und 16.10.2006
Verkehr Lingen
Die Stellungnahme beinhaltet | | Anregungen | X | Hinweise |
Zusammenfassung der Stellungnahme Abwagungsvorsclga

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 124 ligg
lich des Kreisverkehrsplatzes L831 / L 835 und gr

unmittelbar an die L 831 (Altenoyther Stral3e) ui|d i )
e Ausflhrungen werden zur Kenntnis genommen.

L 835 (Boseler StralRe) an. Im noérdlichen Bereidh
die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) un
Siuden ein Sondergebiet (Baumarkt/ Gartemcen
geplant.

Der Geltungsbereich der 52. Anderung des Flac
nutzungsplanes umfasst den stdlichen Bereich de€
planten Sondergebietes.

t Os
BN

d im
hter)

hen-
s ge

Im Bezug auf die LandesstralRen 831 und 835 lig
die Plangebiete aul3erhalb der Ortsdurchfahrt na¢
NStrG (Nieders. StralRengesetz). Damit gelten ep
beider
Beschrankungen des § 24 NStrG.

Landesstralen die Anbau-Verbote und

N §
lan

pdpea Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommei.

Die Bauverbotszone gem. § 24 Abs. 1 NStrG (2
vom &aufReren Rand der befestigten Fahrbahn der
desstraflen 831 und 835) bitte ich in den Bebaut
plan einzutragen und zu kennzeichnen mit:

.20 m Bauverbotszone gemalR § 24 Abs. 1 NStrQ

Ichem-Bauverbotszone ist bereits in der nachrichgiig
ngisernanme Nr. 2 aufgefiihrt. Eine zeichneris
Kennzeichnung wirde die Plandarstellung uni
sichtlich machen und ist auch nicht erforderlich.

DDe Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommnen,

h
che
ber-

Die entlang der LandestralBen geltende Baubesc
kungszone gem. 8§ 24 (2) NStrG (40 m vom auf3
Rand der befestigten Fahrbahn der Landesstral3e
und 835) bitte ich ebenfalls in den Bebauungspian
zutragen und zu kennzeichnen mit:

bdim Bauverbotszone ist bereits in der nachrichgiig
n(@rnahme Nr. 3 aufgefiihrt. Eine zeichneris
&ennzeichnung wirde die Plandarstellung uni
sichtlich machen und ist auch nicht erforderlich.

hiia- Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommnen,

h
che
ber-

»40 m Bauverbotszone gemaf § 24 (2) NStrG*
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52. Anderung des Flachennutzungsplanes - Abwagongsivéage nach offentlicher Auslegung

Die fur die ErschlieBung des Plangebietes geplalrﬁ)éaAusthrungen werden zur Kenntnis genommei.

Zufahrten zur L831 / 835 gelten nach § 20 Ak
NStrG als Sondernutzung, die nach § 18 Abs. 1 N

der Erlaubnis des Stralenbaulasttragers der Lanhg

stralle bedarf. Eine Sondernutzungserlaubnis (di
gewerblicher Nutzung gebuhrenpflichtig ist) kanh
mit Bezug auf § 24 Abs. 1 Nr. 2 NStrG nicht erteile

Wie schon in meinen bisherigern Stellungnahmen
fordert, ist das gesamte Bebauungsplangebiet rer
eine Anbindung an die Landesstral3e zu erschliel3e

jf)%r Bebauungsplan soll an der Altenoyther StialRe
Bl Siterhin die Mdglichkeit zumindest fir eine Ausfg]
'@6mhalten. Letztendlich kann dariiber erst entsahied
?V%den, wenn die konkrete Nutzung des Gewerbege-
'bietes fest steht. Da die Umsetzung einer Ausfahrt
(z.B. mit ,Rechts - Ausfahren®) von der Erteilung

ger Sondernutzungserlaubnis durch die Landesbehor-
dle abhangt, bleiben die Belange der Verkehrsbehorde
nn jedem Falle gewahrt. Diesbezuglich fand eine-tel
fonische Rucksprache mit der Verkehrsbehdrde statt.

Gegen die im Plan dargestellte Anbindung an dg
835 (Bdseler StralRe) bestehen keine Bedenken.

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ist von
Stadt Friesoythe durch eine Berechnung nach zU
sen. Vor Baubeginn wird der Abschluss einer Ver
barung zwischen dem Land und der Stadt Friesd

erforderlich. Kostentrager fir den Bau des Knoten-

punktes ist die Stadt Friesoythe. Die dem Landten
henden Mehrunterhaltungskosten sind von der Sta
erstatten.

er L

qﬁ_e Ausfuhrungen werden zustimmend zur Kenngnis

Wehommen.

ein-

ythe

ts
dt z

Oldenburg, den 11.12.2009
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