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1 Anlass und Ziel der Planung
1.1 Vorbemerkung

Mit der vorliegenden 77. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Friesoythe soll im
sidwestlichen Teil der Stadt Friesoythe, ein neues Wohngebiet ausgewiesen werden. Das
Plangebiet umfasst im vollen Umfang die Flurstiicke 27/4, 29/4, 55/1, 56/15, 56/17, 58/4,
59/8, 61/8,61/13,61/15, 62/5 und zu Teilen 56/13, 56/16, 57/8, 57/12, 58/5 und 61/4 der
Gemarkung Friesoythe, mit einer Grof3e von ca. 5,813 ha.

1.2 Anlass der Planung

Bereits 2014 wurde im ISEK Friesoythe 2030 das Potential des Ausbaues von Wohnraum im
stadtischen Bereich Friesoythes erkannt und analysiert.

Das Areal zwischen der Thiiler StraRe und der B72 bietet fiir die Stadt Friesoythe die Chance,
ein neues innenstadtnahes Wohngebiet mit exzellenten Anbindungen zu entwickeln. Der
Anlass und das Ziel der Anderung des Flichennutzungsplanes ist daher die Starkung der
Innenentwicklung der Stadt Friesoythe. Gleichzeitig soll der Zersiedlung und dem
zunehmenden Flachenverbrauch, in Gedanken an eine nachhaltige und 6kologische
Entwicklung, entgegengewirkt werden. AulRerdem soll den wachsenden Nachfragen nach
modernen und stadtnahen Wohnraum Rechnung getragen werden.

Mit der Lage in unmittelbarer Nahe zum Stadtkern und zum Stadtpark ist ein hoher Wohn-
Freizeit- und Erholungswert verbunden, zur gleichen Zeit sorgen die guten
Verkehrsanbindungen und die fullaufig erreichbaren Markte zur Nahversorgung fiir sehr
gute Bedingungen, um eine positive Standortentwicklung vollziehen zu kénnen.

Die Darstellung im aktuellen Flachennutzungsplan, definiert groRRe Teile des liberplanten
Gebietes bisher als AuBenbereich. Deswegen ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
zur bauplanerischen ErschlieBung dieser Flachen notwendig.

1.3 Standortbegriindung und Planungsabsicht

Die Stadt Friesoythe sieht sich in einer dem 6ffentlichen Interesse verbundenen,
Verantwortung den vorhandenen Wohnraum, nach 6kologischen, 6konomischen und
sozialen Aspekten weiter auszubauen. Dazu gehort auch, dass es zu einem
Nachverdichtungsprozess der historischen angelegten tiefen Grundstiicke kommt. Der
Geltungsbereich der vorliegenden Planung eignet sich hierfiir, im besonderen MaRe.

Die Bereiche, um den historischen Stadtkern mit den Mittelpunkten Rathaus und St. Marien
Kirche, sind gepragt von einer urbanen stark verdichteten Bauweise, die nur wenig bis kein
Nachverdichtungspotential aufweist.

AuBerdem eignet sich das Plangebiet nicht nur aufgrund seiner Nahe zum Stadtkern,
sondern auch aufgrund seiner verkehrstechnischen ErschlieBung und des Zugangs zur
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Hauptverkehrsstralle ,der MoorstralRe/ Ellerbrocker StraRe” tGiber die Thiler StraRe fir das
geplante Vorhaben. Des Weiteren kann durch die schnelle Verbindung zu der B72 eine
Anbindung an das Fernverkehrsnetz garantiert werden.

In dem hier geplanten Gebiet, soll eine Flache als Wohnbauflache § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
entstehen. Die ErschlieBung des Gebietes kann durch Anschllsse an die Thiler StralRe und
den Pehmertanger Weg sichergestellt werden. Die Bebauung soll dem umliegenden
Charakter und dem eines modernen stadtnahen Quartiers gleichen. Hierbei muss eine
geschlossene Bauweise in Richtung B72 als LirmschutzmaRnahme festgesetzt werden. Es
sollen sowohl Ein- als auch Mehrfamilienhduser entstehen.

2 Aussagen zum Planungsraum

2.1 Landesraumordnung (LROP)

Aus dem Landesraumordnungsprogramm lassen sich fiir den Geltungsbereich des
Anderungsgebietes keine Darstellungen entnehmen.

2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Dem Gebiet wird im aktuellen RROP des Landkreises Cloppenburg (Stand 2005), kein
besonderer Zweck zugeordnet
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Abbildung 1 Auszug aus dem RROP 2005 des Landkreises Cloppenburg
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2.3 Landschaftsrahmenplan (LRP)

Im Entwurf des Landschaftsrahmenplans (LRP) des Landkreises Cloppenburg ist das
Anderungsgebiet mit der Wertstufe 3 gekennzeichnet.

3 Inhalt der Flachennutzungsplananderung

3.1 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt 6stlich der B72 und grenzt im Siiden an den Pehmertaner Weg. Im Osten
ist es durch die Thiler Stralle begrenzt, im Norden bildet das Gewerbe- und Mischgebiet
Ellerbrocker StraRe die Grenze. Die genaueren MaRe ergeben sich aus dem Geltungsbereich
der Anderung und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Der GroRteil des Geltungsbereiches des Plangebietes ist im derzeit glltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe noch nicht ausgewiesen. Die umliegenden Gebiete
weisen unterschiedliche Nutzungsarten auf. Im Norden sind sowohl eine gewerbliche
Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) wie auch ein Mischgebiet (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) zu
verorten. Im Osten befindet sich ein Gebiet mit der Ausweisung ,,Wohnbauflachen” (§ 1 Abs.
1 Nr.1 BauNVO). Westlich der B72 ist die Flache als Gewerbegebiet (§ 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO) ausgewiesen.

Das Anderungsgebiet wird gemaR § 1 Abs. 1. Nr. 1 BauNVO als Wohnbauflichen (W) mit der
Zweckbestimmung ,,Wohnen“ festgesetzt.

Fiir Die Planungen ist das Trennungsgebot nach § 50 BImSchG zu beachten. Dieses besagt,
dass die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehene Flache so zu planen sind das es nicht zu
schadlichen Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Giberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete, sowie sonstige schutzbedirftige Gebiete kommen darf.

So sollen schadliche Umwelteinwirkungen die einen bestimmten Schwellwert tiberschreiten
(,gesunde Wohnverhiltnisse”), vermieden werden.

Durch die ausgewiesenen Gebiete kommt es nicht zu Konflikten, hinsichtlich des
Trennungsgebotes (§ 50 BImSchG).

Die verschiedenen Nutzungstypen fiihren zu einer relativ starken Vermischung von
Nutzungsarten auf einem kleinen Areal. Die umliegenden Gewerbegebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben (§ 8
Abs. 1 BauNVO) Das Mischgebiet im Norden dient dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen (§ 6 Abs. 1 BauNVO). Die
Wohnbauflachen dienen als Gebiete die vornehmend als Wohnraum gelten (§ 1 Abs.
BauNVO).
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Durch die jeweils angesiedelten Unternehmen wird die unterschiedliche Nutzung jedoch
nicht zu einem Hindernis, sondern vielmehr zu einer grolRen Starke des neuen
Wohngebietes. So ist im Gewerbegebiet im Norden das ein Sonderpostenmarkt angesiedelt.
Im Mischgebiet befinden sich ein Backer und ein Supermarkt. AulRerdem sind eine
Tankstelle, ein Kartoffelautomat, die Geschaftsstelle eines Krankenversicherers und ein
Hotel hier zu finden. In dem sidlichen Gebiet mit gewerblichen Bauflachen sind
Einfamilienhduser sowie eine Bildungseinrichtung angesiedelt. Im Westen sind hinter der
B72 ein FleischgroRhandler, sowie ein Elektronikmarkt, ein Autohandler, der TUV und ein
Autowascher.

Viele dieser Einrichtungen (Elektronikhandler, Tankstelle, Lebensmittelhandler,
Sonderpostenmarkt) konnen als direkte oder indirekte Versorger der taglichen Bedirfnisse
der Anwohner angesehen werden. Keines der ansadssigen Unternehmen wird splrbare
Einschrankungen fir die Wohnqualitat des geplanten Wohngebietes aufweisen, vielmehr ist
durch die Nahe der Versorgung und die Nahe zu Bildungseinrichtungen von einem Profit fiir
das geplante Wohngebiet auszugehen. Die nicht splirbaren Einschrankungen sind auch auf
mogliche Emissionen durch die ansassigen Unternehmen auszuweiten. Die Lairmemissionen
sind sowohl tagstiber als auch wahrend der Nacht als nicht storend einzuordnen. Ein Grund
hierfir ist die ausschlieBlich tagsiliber stattfindende Nutzung der Betriebe in unmittelbarer
Nahe. Geruchsemissionen sind im Planungsgebiet durch die angrenzenden Nutzungen nicht
in einem storenden Mal3e zu erwarten. Zum einen sind keine stark emittierenden Betriebe
(z.B. Viehhaltung, etc.) in der ndheren Umgebung noch groBere Industrieanlagen gegeben.
Da es nicht zu einer wesentlichen Storung des Wohnens (§6 Abs. 1 und 2 BaunNVO) durch
die in den Gewerbegebieten ansdssigen Gewerbebetrieben kommt, kdnnten sie jeweils auch
in einem Mischgebiet (§6 Abs. 1 BauNVO), errichtet werden.

Des Weiteren ist durch die bereits bestehende Ausweisung des umliegenden Gebietes als
Wohngebiet (§1 Aba. 1 Nr.1 BauNVO), festgelegt und umgesetzt in dem Bebauungsplan Nr. 5
bzw. seinen Anderungen, eine weitere Ausweisung als eine kontinuierliche Entwicklung der
Planflachen gesichert. Hierdurch bedingt sind bis heute die fiir diesen Teil der Stadt
typischen engen Vernetzungen zwischen Wohn- und Gewerbegebieten weiterhin
vorhanden.
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Abbildung 2: aktueller Auszug aus dem Fldchennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die duRere ErschlieBung der Wohnbauflachen(W) erfolgt Gber die Thiiler StraRe, die Ostlich
des Geltungsbereiches liegt oder den Pehmertanger Weg. Als Zufahrt des Wohngebietes
wird eine entstehende ZugangsstraBe festgesetzt.

Ein Ausbau des ortlichen Stralennetzes ist nicht erforderlich. Das Verkehrsaufkommen wird
sich, im Vergleich zu der bisherigen Nutzung, vermutlich leicht erhéhen. Wéhrend der
Bauphase ist mit einem verstarkten Verkehrsaufkommen zu rechnen. AnschlieBend ist mit
den taglichen, PKW basierten Bewegungen der Bewohner zu rechnen.

Die umliegenden StraRen um das Planungsgebiet stehen im Eigentum der Stadt Friesoythe.
Damit sind weitere ErschlieBungen durch die Stadt Friesoythe als StraRenbaulasttrager
moglich.
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3.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser wird iber das Leitungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes sichergestellt. Die Abwasserbeseitigung
erfolgt liber das Kanalnetz der Stadt Friesoythe. Ein Graben an der B72 dient als Vorfluter.
Durch die natirlichen Bodengegebenheiten (Boden, Neigung, Erosionsgrad) ist eine
Verrieselung von anfallenden Regenwasser auf dem Planungsgebiet moglich.

Das Plangebiet wird an die ortsiiblichen Versorgungsleitungen angeschlossen. Die
Stromversorgung wird Uber das Netz der EWE sichergestellt. Durch die Deutsche Telekom
AG erfolgt die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen.

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR den gesetzlichen Bestimmungen und der giiltigen
Satzung des Landkreises Cloppenburg als Trager der Abfallentsorgung.

3.4 Archaologische Funde

Im Plangebiet sind keine archaologischen Denkmale bekannt. Wenn wahrend der
Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die zustandige
Denkmalschutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hierfir sind gemal § 14 DSchG ND
der Grundstickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

4 MaBnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die MalRnahmen und Kosten werden von der Stadt Friesoythe (bernommen. Fir
nachfolgende Bebauungsplane werden Kostenbeteiligungen von Vorhabentragern erwirkt.
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6 Verfahren

a)

b)

c)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Stadt Friesoythe hat gemaR & 3 (1) BauGB friihzeitig die allgemeinen Ziele und
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich dargelegt und Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung gegeben.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 BauGB an
der Planung beteiligt und zur AuRerung auch in Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert.

offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemal § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der
dazugehorigen Begriindung mit Umweltbericht in der Zeit vom bis
einschlielilich offentlich im Rathaus der Stadt Friesoythe
ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vorher mit dem
Hinwies bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen.

d) Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom

Friesoythe, den

Blirgermeister
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