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1 Einleitung
1.1 Anlass und Zweck der Planung

Die Stadt Friesoythe hat als Mittelzentrum die Funktion, eine ausreichende Entwick-
lung von Wohn- und Arbeitsstatten sicherzustellen. Sie ist mit 24.700 ha die flachen-
grol3te Stadt im Oldenburger Munsterland. Als alteste Stadt im Landkreis Cloppenburg
kann sie nicht nur auf eine bemerkenswerte geschichtliche Entwicklung zurtickblicken,
sondern ihren Bewohnern durch ein umfangreiches Naherholungs- und Freizeitange-
bot auch einen attraktiven Lebensraum bieten.

Ein attraktiver Lebensraum ist, durch die damit verbundene Anziehungskraft fur quali-
fizierte Arbeitskrafte, heute auch wichtige Voraussetzung fur die gewerbliche Entwick-
lung. Zusammen mit der Lage der Stadt an zwei Bundesstral3en (B72 und B401) so-
wie an einer Bundeswasserstral3e (Kustenkanal) bietet Friesoythe damit glinstige Vo-
raussetzungen fur eine Fortsetzung der in den vergangenen Jahren erfolgten positiven
gewerblichen Entwicklung.

Die wachsende Bevdlkerung von Friesoythe und eine entsprechend steigende Zahl an
Arbeitsplatzen spiegeln sich auch in der Entwicklung der Gewerbeflachen wider.

Ein zusatzlicher Bedarf an Gewerbeflachen kann jedoch nicht nur durch eine steigen-
de Bevdlkerungszahl entstehen. Auch der gewerbliche Strukturwandel und die Zu-
nahme im Dienstleistungsbereich erfordern ein entsprechendes Flachenangebot. Ein
bedarfsgerechtes Gewerbeflachenangebot ist andererseits eine Grundvoraussetzung
fur eine weiterhin positive Arbeitsplatzentwicklung.

Der Stadt stehen derzeit fir Betriebe mit bestimmten Standortanforderungen jedoch
kaum noch entsprechende Gewerbegrundsticke zu Verfugung. Auch die Flachen im
Bereich des Zweckverbandsgebietes C-Port sind zum grol3en Teil vergeben oder
konnten aufgrund der Eigentumsverhaltnisse noch nicht entwickelt werden. Zum Tell
entsprechen diese am Rand des Stadtgebietes liegenden Flachen auch nicht den je-
weils gewtinschten Standortbedingungen.

Der Entwicklung von neuen gewerblichen Bauflachen stehen zunehmend konkurrie-
rende Raumanspriche anderer 6ffentlicher und privater Belange gegeniber. Neben
den Belangen des Naturschutzes und des Hochwasserschutzes sind das auch Berei-
che mit vorrangigen Erholungsfunktionen. Friesoythe besitzt im Zusammenhang mit
seinen ausgedehnten Waldflachen, Wasserflachen sowie Natur- und Landschafts-
schutzgebieten auch grof3e Bereiche mit tberértlichen Erholungsfunktionen.

DarlUber hinaus stehen im Stadtgebiet haufig Belange des Immissionsschutzes einer
Planung entgegen. Durch die grof3e Zahl an gewerblichen bzw. landwirtschaftlichen
Anlagen der Intensivtierhaltung sind im Stadtgebiet potenzielle Entwicklungsflachen
haufig so stark geruchsbelastet, dass sie nicht oder nur eingeschrankt nutzbar sind.

Diese vielfaltigen, teilweise konkurrierenden Ansprtiche an die zukinftige Flachennut-
zung machen eine sehr langfristig vorausschauende Planung erforderlich. Der Ubliche
Planungshorizont fir die Flachennutzungsplanung, der auf einen ,vorhersehbaren*
Bedarf ausgerichtet ist, ist fir die erforderlichen langfristigen strategischen Uberlegun-
gen zu kurz.
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Das vorliegende Konzept soll daher fir die kommenden Jahrzehnte als strategische
Leitlinie bei der Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen dienen. Es ist damit
nicht, wie die Flachennutzungsplanung, auf den konkreten voraussehbaren Bedarf der
nachsten 15 Jahre begrenzt, sondern soll dartiber hinaus raumliche Perspektiven fur
die Zukunft aufzeigen. Damit steht nicht eine detaillierte Bedarfsanalyse im Vorder-
grund, sondern die Frage, welche Raume im Stadtgebiet fur eine gewerbliche Entwick-
lung sinnvoll sind, damit diese, bei einem zuklnftig konkreten Bedarf, dann zeitnah
umgesetzt werden kénnen.

1.2 Ziele der Planung

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept verfolgt insbesondere die folgenden grund-
satzlichen Planungsziele:

e Festlegung von langfristigen Entwicklungsrdumen fir gewerbliche Bauflachen

e Erweiterung vorhandener Gewerbestandorte im Umfeld des Hauptortes und an
bestehenden Gewerbeschwerpunkten, vorzugsweise an Hauptverkehrsachsen

¢ Vermeidung von Immissionskonflikten

e Schutz und Erhaltung der Landschaftsbereiche mit besonderer Bedeutung fir
die Erholung, fur Natur und Landschaft und fir den Hochwasserschutz

2 Planungsvorgaben und Grundlagen

Um die Planungsziele berlcksichtigen zu kénnen, wurden zunachst die wesentlichen
Belange und Vorgaben ermittelt und teilweise im Konzept dargestelit.

Zu den wesentlichen Vorgaben zahlen zum Beispiel:

e Raumordnerische Ziele
(z.B. Vorranggebiete fiur Natur und Landschaft und Erholung)

e Schutzgebiete, Wald und Uberschwemmungsgebiete

e Darstellungen des bestehenden Flachennutzungsplanes (FNP)
insbesondere bestehende Industrie- und Gewerbegebiete

Buro fur Stadtplanung (Gewerbeflachenkonzept) 15.06.2022
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2.1.1 Ziele der Raumordnung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Zur Vorbereitung des Gewerbeflachenkonzeptes wurden daher die fir das Stadtgebiet
bestehenden Darstellungen des derzeit noch gultigen Regionalen Raumordnungspro-
gramms Cloppenburg 2005 (RROP) zusammengestellt. Derzeit wird vom Landkreis
Cloppenburg der Entwurf eines neuen RROP vorbereitet. Daneben kdnnen auch Ziele
des Ubergeordneten Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP) zu be-

achten sein.
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Nach dem RROP 2005 ist Friesoythe Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe ,,Si-
cherung und Entwicklung von Arbeitsstatten”. Daneben besteht die besondere Ent-
wicklungsaufgabe ,Erholung“. Insbesondere im sudlichen Bereich bestehen im Umfeld

Buro fur Stadtplanung (Gewerbeflachenkonzept) 15.06.2022



Stadt Friesoythe
Gewerbeflachenentwicklungskonzept 6

der Thulsfelder Talsperre ausgedehnte Flachen mit Erholungsfunktionen und mit dem
Tierpark Thile auch ein regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt.

/ / /
Legende Raumdaten

Die nebenstehenden Raumdaten wurden als
~ Grundlage zur Bewertung der Flachen im Rah-
E:] Nds_UESG_VOs_31122016 men der Planungsvorgaben in das Gewerbefla-

[, Nds_vzsUESGs 31122016 chenentwicklungskonzept aufgenommen.
LROP_Aend2017_VR_Rohstoff_Torf
LROP_Aend2017_VR_Torferhaltung Neben den wesentlichen Darstellungen des
V] FFH RROP, insbesondere den Vorranggebieten,
=== Wallhecken_Eingriffsreg_Friesoythe_April2017 sind das auch Darste"ungen des LROP' die
Naturdenkmal kleiner 1 ha festgesetzten und die faktischen Uberschwem-

. Geschutzter LB kleiner 1 ha

mungsgebiete, die Natur- und Landschafts-
schutzgebiete, Waldflachen und Kompensati-
onsflachen.

ND in schmaler Langsausdehnung

LSG in schmaler Lédngsausdehnung

GLB in schmaler Lédngsausdehnung

D Naturschutzgebiet (NSG)
Naturdenkmal (ND)

D Landschaftsschutzgebiet (LSG)

- Gesch. Landschaftsbestandteil (GLE)
Biosphéarenreservat (BSR)

| Wald_Eingriffsreg_Friesoythe_April2017

02.02 F Vorranggebiet flir Natur und Landschaft

03.02 F Vorranggebiet flr ruhige Erholung in
Natur und Landschaft

03.03 F Vorranggebiet flir Erholung mit starker
Inanspruchnahme durch die Bevélkerung

7 VA

Naturraumlich wertvolle Flachen bestehen insbesondere im nordlichen sowie im ge-
samten sudlichen Stadtgebiet. Der Bereich des C-Port um den Verkehrsknoten B72
und B401 ist als ,Vorranggebiet fur industrielle Anlage” dargestellt. Eine Flache 6stlich
der B72 unmittelbar am Kistenkanal ist als Hafen vorgesehen. Die gewerbliche Ent-
wicklung ist in diesem Bereich im Wesentlichen auf diese Funktionen auszurichten.

2.2 Bevolkerungsentwicklung

Die zukinftige Bevoélkerungsentwicklung stellt einen wesentlichen Faktor fir den zu-
kunftigen Flachenbedarfes der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche, wie Wohnen,
Gewerbe, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen dar.

Als Prognosezeitraum galt fur ein Entwicklungskonzept oder die vorbereitende Bau-
leitplanung bislang ein Planungshorizont von ca. 15 Jahren als angemessen. Hinsicht-
lich der zu erwartenden Bevoélkerungsentwicklung lassen sich Entwicklungen tber
mehr als 10 Jahre jedoch kaum noch sicher vorhersagen. Wahrend sich die naturliche
Bevolkerungsentwicklung relativ gut prognostizieren lasst, sind Wanderungsbewegun-
gen vor dem Hintergrund zunehmender Internationalisierung mit unvorhersehbaren
gesellschaftlichen, politischen und wirtschaftlichen Entwicklungen grof3en Unsicherhei-
ten unterworfen. Die allgemeine Bevolkerungsentwicklung seit 1990 hat sich in Nie-
dersachsen, wie in den ubrigen ,alten” Bundeslandern insgesamt, Uberwiegend positiv
dargestellt.

Buro fur Stadtplanung (Gewerbeflachenkonzept) 15.06.2022
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Im Jahr 2001 lag die Einwohnerzahl von Friesoythe noch knapp unter 20.000. Sie ist
bis zum 2021 bereits auf Gber 22.500 Einwohner angestiegen. Die Zunahme ist neben
dem nach wie vor bestehenden Geburteniiberschuss vor allem auf deutliche Wande-
rungsgewinne zurtckzufuhren. Den Hauptanteil daran bildeten Spéataussiedler, Zu-
wanderer aus der EU aber auch der Zuzug aus den neuen Bundeslandern. Daneben
sorgten die starken Jahrgénge der 60er Jahre, aufgrund der sogenannten ,Familien-
grindungsphase” wahrend der 90er Jahre, flr eine hthere Geburtenrate.

Schaubild 1 Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Friesoythe
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Entwicklung der Einwohnerzahlen
Stand: 31.12.2020

© Stadt Friesoythe
Im Gegensatz zum Landesdurchschnitt in Niedersachsen ist die Einwohnerzahl in
Friesoythe, ahnlich der Entwicklung im Landkreis Cloppenburg etwa ab Mitte der 80er
Jahre daher stetig angestiegen.

Im Vergleich mit der Gesamtentwicklung in Niedersachsen, ist in Friesoythe mit einer
Zunahme von 13 % in nur 20 Jahren, ahnlich wie im gesamten Landkreis Cloppen-
burg, eine deutlich positivere Entwicklung der Bevolkerungszahl festzustellen.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

Jahr Friesoythe LK Cloppenburg Niedersachsen

2001 19.975 150.654 7.939.231

2011 20.916 159.654 7.785.193

2021 22.577 175.106 8.015.257
Zunahme +13,0 % +16,2 % +0,9 %
Einwohner

Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik (NLS), Stand: jeweils 30.06.

Buro fur Stadtplanung (Gewerbeflachenkonzept) 15.06.2022
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Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsvorausschatzung des Niedersachsischen Landesamtes flr Statistik
vom 22.10.2021 bildet im Wesentlichen eine vorsichtige Fortschreibung der bisherigen
Entwicklung ab.

Tabelle 2: Zuklinftige Bevolkerungsentwicklung in Friesoythe

2020 2025 2030
Einwohner 22.512 23.110 23.708
Veranderung +2,7% +2.6 %

Quelle: Niederséachsisches Landesamt fiir Statistik (NLS), Stand: 22.10.2021; Zahlen Basis 31.12.2020 Voraus-
schéatzung fir jeweils 31.Dezember

Zu den bisherigen Trends sind in den vergangenen Jahren jedoch vermehrt auch
Wanderungen innerhalb der europaischen Union und internationale Fliichtlingsstrome
hinzugetreten. Gerade in Anbetracht der jingsten Flichtlingsbewegung aus dem
Kriegsgebiet der Ukraine kdnnen in den néchsten Jahren auch weitere Zuwachse, die
die bisherigen Prognosen weit Ubertreffen, nicht ausgeschlossen werden.

2.3 Erwerbsstruktur

Die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten zeigt in den
vergangenen 20 Jahren fir die Stadt Friesoythe, ahnlich wie im gesamten Landkreis
Cloppenburg, ebenfalls ein sehr starkes Wachstum. Der Zuwachs lag mit tber 78 %
fast dreimal so hoch wie der Landesdurchschnitt in Niedersachsen, der bei etwa 26 %
lag.

Tabelle 3: Entwicklung der Zahl der Beschaftigten

Jahr Friesoythe LK Cloppenburg Niedersachsen
2001 5.211 41.768 2.420.079
2011 6.997 51.458 2.557.772
2021 9.326 71.339 3.059.368
Zunahme + 78,9 % + 70,8 % + 26,4 %

Quelle: Niederséachsisches Landesamt fiir Statistik (NLS), Stand: jeweils 30.06

Die Zunahme hat sich jedoch nicht gleichmafiig auf die verschiedenen Wirtschaftsbe-
reiche verteilt. Wie die nachfolgende Tabelle 4 zeigt, ist im Bereich von Banken, 6f-
fentlichem Dienst und vergleichbaren Dienstleistungen eine besondere Zunahme zu
verzeichnen, wahrend der Anteil der Beschéftigten im produzierenden Gewerbe von

etwa 51 % auf etwa 38 % gesunken ist.

Buro fur Stadtplanung (Gewerbeflachenkonzept)
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Die Anteile in den Wirtschaftsbereichen Landwirtschaft mit etwa 3 % und Handel,
Gastronomie und Verkehr mit etwa 18 % haben sich in den vergangenen 20 Jahren

dagegen kaum verandert

Tabelle 4: Anteil der Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen in Friesoythe

Wirtschaftsbereich 2001 Anteil an der 2011 Anteil an der 2021 Anteil an der
Gesamtzahl Gesamtzahl Gesamtzahl

Land- und Forstwirtschaft 146 2,.8% 208 3,0% 287 3,1%

Produzierendes Gewerbe 2.651 50,9 % 2.811 40,2 % 3.536 37.9%

Handel, Gastronomie und 981 18,8 % 1.197 17,1 % 1.707 18,3 %

Verkehr

Sonst. Wirtschaftsbereiche | 1.433 27.5% 2.781 39,7 % 3.796 40,7 %

(Banken, o¢ffentl. Dienst,

Pflege, Gesundheit usw.)

Gesamt 5.211 100% 6.997 100% 9.326 100%

Quelle: Niedersachsisches Landesamt fir Statistik (NLS), Stand: jeweils 30.Juni

Trotz der Verschiebung in den Wirtschaftsbereichen in Richtung Dienstleistung hat
sich in den letzten 20 Jahren in Friesoythe jedoch auch das Produzierende Gewerbe
positiv entwickelt. Die Zahl der Beschéaftigten im produzierenden Gewerbe ist in die-
sem Zeitraum mit ca. 900 zuséatzlichen Arbeitsplatzen ebenfalls um ca. 34 % ange-
stiegen. Die aulRergewothnliche Zunahme in sonstigen Wirtschaftsbereichen kdnnte
insbesondere mit den stark gewachsenen Pflegediensten sowie dem sozialen und
medizinischen Bereich zusammenhéangen (z.B. alleine durch die Caritas / Soziale
Werkstéatten mit fast 1000 Mitarbeiter). Ebenfalls in den Bereichen Schulen und Kom-
munalverwaltung erfolgte in den letzten Jahren eine erhebliche Aufstockung.

Im Vergleich mit dem Landkreis und dem Land zeigen sich jedoch einige Unterschiede

zur Entwicklung in der Stadt Friesoythe (siehe folgende Tabelle 5).

Tabelle 5: Anteil der Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen im Vergleich

Friesoythe Landkreis Niedersachsen
Cloppenburg
Wirtschaftsbereich 2001 2021 2001 2021 2001 2021
Land- und Forstwirtschaft 2,8 % 3,1% 3,8% 4,0 % 15% 1,4 %
Produzierendes Gewerbe 50,9 % 37,9 % 51,9 % 45,5 % 35,6 % 29,1 %
Handel, Gastronomie u Verkehr || 18,8 % 18,3 % 19,2 % 18,3 % 24,1 % 22,4 %
Sonst. Wirtschaftsbereiche 275% 40,7 % 25,1 % 322% 38,8 % 47,2 %
(Banken, ¢ffentl. Dienst, usw.)
Gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik (NLS), Stand: jeweils 30.Juni
Auswertungen aus der Beschéaftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit
Buro fur Stadtplanung (Gewerbeflachenkonzept) 15.06.2022
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Anders als bei der Gesamtzahl der Beschaftigten (Tabelle 3) weichen die Verschie-
bungen der Anteile in den unterschiedlichen Wirtschaftsbereichen in Friesoythe nicht
nur vom Landesdurchschnitt, sondern auch von der Entwicklung im Landkreis Clop-
penburg deutlich ab. Folgende Entwicklung kann dabei festgestellt werden.

Die geringsten Veranderungen gab es in der Land- und Forstwirtschaft. Allerdings
kann festgestellt werden, dass es in Friesoythe in den letzten 20 Jahren sogar eine
geringe Zunahme von 0,2 bzw. 0,3 % an Arbeitsplatzen gab, wahrend dieser Anteil im
Landesdurchschnitt weiter gefallen ist.

Ebenfalls geringe Veranderungen gab es in Handel, Gastronomie und Verkehr. Die Re-
duzierung zwischen 0,5 % ist hier aber noch vergleichbar mit dem Landesdurchschnitt
von 1,7 %.

Deutlich vom Landestrend und auch vom LK Cloppenburg weichen die Veranderun-
gen der Anteile im produzierenden Gewerbe ab. Wahrend in Friesoythe der Anteil von
50,9 % im Jahr 2001 auf 37,9 % im Jahr 2021 um 13 % gefallen ist, war der Riickgang
im Landkreis Cloppenburg um 6,4 % bzw. um 6,5 % in Niedersachsen deutlich gerin-
ger.

Diesem Riickgang im produzierenden Gewerbe steht der deutliche Gewinn in sonsti-
gen Wirtschaftsbereichen wie Banken, 6ffentl. Dienst. usw. gegenuber, in denen der
Anteil in Friesoythe von 27,5 % im Jahr 2001 auf 40,7 % im Jahr 2021, d.h. um

13,2 %angestiegen ist. Im Landkreis Cloppenburg war im gleichen Zeitraum dieser
Anstieg mit 6,6 % und im Land Niedersachsen mit 8,4 % deutlich geringer.

Wie bereits erwahnt, kbnnte die Zunahme in sonstigen Wirtschaftsbereichen in
Friesoythe zum Teil mit einem starken Anstieg im Gesundheitswesen, insbesondere
im medizinischen Bereich und der Pflege zusammenhangen. Die Abweichungen vom
Landestrend geben jedoch auch Anlass dazu, die Anstrengungen der Stadt zur Bereit-
stellung ausreichender Flachen fir die weitere gewerbliche Entwicklung zu verstarken.
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3 Bestandsanalyse

3.1 Flachennutzungsplan (FNP) / Bebauungsplane (BP)

Als Grundlage des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes wurden neben einer Erfas-
sung der wesentlichen Darstellungen des regionalen Raumordnungsprogramms des

Landkreises Cloppenburg (RROP) und des Landesraumordnungsprogramms (LROP)
auch die derzeit wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP) zusam-
mengestellt. Damit wurden insbesondere die derzeitigen gewerblichen Bauflachen als
auch die Flachen mit anderen Funktionen, insbesondere die Wohnbauflachen, erfasst.

Zur Ermittlung der bestehenden Flachenreserven wurden zunéchst die Wohn- und
gewerblichen Bauflachen des FNP erfasst und diejenigen Bauflachen gekennzeichnet,
fur die noch keine verbindliche Bauleitplanung besteht (Flachenreserven aus FNP).

Diejenigen Flachen, fur die bereits ein Bebauungsplan (BP) besteht, der nach Luftbild-
auswertung jedoch bislang nicht umgesetzt ist, wurden ebenfalls gekennzeichnet (Fl&a-
chenreserven aus BP).

Auszug Bestandsanalyse

'i; 7
’ Flichenreserve aus BP
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32 Wohnen
Yy,

2 Gewerbe

ungsplanen bereits festgesetzten Gewerbeflachen, die nach Luftbildauswertung (Sep-
tember 2021) bislang nicht genutzt werden, teilweise bereits fir bestimmte Betriebe
als zukilnftige Erweiterung vorgesehen sind und damit nicht fir andere Betriebe zur
Verfligung stehen.

Bei den Flachenreserven des Flachennutzungsplanes (FNP) handelt es sich um ge-
werbliche Bauflachen, die zwar im FNP bereits als solche dargestellt sind, fur die je-
doch noch kein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht. In der Regel mangelt es in
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diesen Fallen auch an einer fehlenden Flachenverfigbarkeit, da sie noch landwirt-
schaftlich genutzt werden und bisher nicht fur eine gewerbliche Entwicklung von der
Stadt erworben werden konnten.

3.2 Bestand im Bereich des C-Port

Am Kistenkanal, unmittelbar am Verkehrsknoten B401/B72, befindet sich der C-Port
als Teil des ,Interkommunalen Industriepark Kustenkanal®.
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Das Verbandsgebiet mit einer Gesamtflache von ca. 275 ha liegt zum Teil im Gebiet
der Gemeinde Saterland und zum Teil im Gebiet der Stadt Friesoythe. Im Stadtgebiet
Friesoythe sind im FNP etwa 147,5 ha des Verbandsgebietes als gewerbliche Baufla-
che ausgewiesen.

Der stadtische Teil des Verbandsgebietes liegt studlich des Kistenkanals westlich und
norddstlich der B 72. Fir den Teilbereich, der sich norddstlich der B72 befindet, hat
die Stadt bereits die drei Bebauungsplane Nr. 116, Nr. 225 und Nr. 232 mit einer Ge-
samtflache von 72,3 ha, Uberwiegend als Industriegebiet, aufgestellt. Eine kleine Son-
derbauflache unmittelbar am Kistenkanal (2,2 ha) ist im Bebauungsplan als Hafenfla-
che zur Verlangerung der westlich liegenden Kaianlage festgesetzt.
\ 7 - Nach Angaben des Zweck-
“:‘") | ‘*“' verbandes sind gem. neben-
‘- A stehender Grafik von den ins-
gesamt im Bereich des Stadt-
e I gebietes ausgewiesenen In-
dustriegebiets Flachen von

ca. 64 ha (Nettobauland) ca.
28 ha bereits verkauft bzw.

3
S

- st 1851 77%) vorgemerkt. 38 ha (Nettobau-
e S frei 5,6 ha .
e el Gt land) stehen damit noch zur
Verfligung.
: Stand:

September 2021
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Die Flachen im Verbandsgebiet sollen entsprechend der Zielsetzung des RROP vor-
rangig fur hafenorientierte und industrielle Anlagen genutzt werden. Von den etwa

64 ha, die im Bereich der drei Bebauungspléane (Nr. 116, 225 und 232) als Industrie-
gebiet festgesetzt wurden, sind etwa 28 ha bereits an Betriebe verkauft bzw. reserviert
und etwa 38 ha stehen noch zur Verfigung. Die Vergabe der Grundstiicke liegt jedoch
in der Hand des Zweckverbandes.

Im Flachennutzungsplan der Stadt ist im westlichen Anschluss an das Verbandsge-

biet, westlich der ,Alten Hauptstral3e" Neuscharrel eine weitere gewerbliche Bauflache
im Umfang von ca. 21,4 ha dargestellt.

Flachenreserven
Bereich C-Port

Flachenreserven:
Verbandsgebiet

FNP 75,9 ha
BP 38 ha

Stadtgebiet

FNP 21,4 ha
BP 0Oha

3.3 Bestand in der Kernstadt Friesoythe

Im Bereich der Kernstadt von Friesoythe bestehen zwei gro3flachige Gewerbestandor-
te. Das Gewerbegebiet West und das Gewerbegebiet Ost. Im Bereich des Gewerbe-

gebietes West einschliel3lich des noérdlich liegenden Standortes (Sedelsberger Stral3e)
liegen vereinzelt noch unbebaute in Bebauungsplanen ausgewiesene Gewerbegrund-
stiicke. Es handelt sich um 6 Flachen in einem Gesamtumfang von ca. 9,3 ha.
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Friesoythe

I

Reserven West Reserven Ost

FNP 7,6 ha FNP 24,9 ha
BP 9,3ha BP 10,4 ha

Im Bereich des Gewerbegebietes Ost liegen ebenfalls vereinzelt noch ungenutzte aber
bereits in Bebauungsplanen ausgewiesene Gewerbegrundstticke. Es handelt sich um
4 Bereiche mit ca. 10,4 ha. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Freiflachen teil-
weise bereits als Erweiterungsmaoglichkeit fir die ansassigen Betrieben vergeben sind.
Im Flachennutzungsplan sind dartber hinaus in den Gewerbestandorten West und Ost
zusammen noch 32,5 ha als Erweiterungsflache dargestellt.

3.4 Bestand in anderen Ortsteilen
Altenoythe

Nordostlich von Altenoythe befindet sich das Gewerbegebiet Pirgo. Das Gebiet dient
vor allem kleineren ortsteilbezogenen Handwerks- und Gewerbebetrieben.

Die im Bebauungsplan Nr. 131 fest-
gesetzten Bauflachen sind aufgrund
fehlender Flachenverfiigbarkeit noch
nicht vollstandig umgesetzt. Ca. 3,4
ha am nordwestlichen Rand des Be-
bauungsplanes sind noch nicht ge-
nutzt. Davon sind jedoch etwa 2 ha
als Grunflache vorgesehen. Im FNP
sind keine weiteren Entwicklungsfla-
chen dargestellt.

Flachenreserven:

FNP 0,0 ha
BP 1,4 ha
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Gehlenberg / Neuvrees

Die vorhandenen Gewerbegebiete im Ortsteil Gehlenberg sind fast vollstandig bebaut
oder als Erweiterungsflachen fur ansassige Betriebe vorgesehen.

Flachenreserven:

FNP 39,8 ha
BP 0,0 ha

Weges bzw. ndrdlich der alten Moorstrafl3e im Umfang von ca. 33,3 ha vorgesehen.
Weitere Kleinflachen sind innerhalb der Ortslage von Gehlenberg und Neuvrees im
Umfang von insgesamt 6,5 ha vorgesehen.

Kampe/Kamperfehn

Die baulich genutzten Gewerbeflachen in Kampe liegen am Kistenkanal an der Indust-
riestral3e.

Bebauungspléane fir eine
gewerbliche Nutzung be-
stehen nur mit einem Son-
dergebiet fur Trocknungs-
anlagen westlich von Kam-
pe und mit einem Sonder-
gebiet fur regenerative
Energie sudlich von Kam-
pe. Im FNP sind 3 Bereiche
fur die Entwicklung darge-
stellt.

Flachenreserven:

FNP 13,3 ha
BP 0,0 ha
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Edewechterdamm
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Im Ortsteil Edewechterdamm bestehen
keine vorhandenen Gewerbegebiete.

Ostlich von Edewechterdamm ist im
Grenzbereich des Stadtgebietes eine ge-
werbliche Bauflache dargestellt, die je-
doch nur im sudlichen Teil zu Wohnzwe-
cken und zur Pferdehaltung genutzt wird.
Der nérdliche Tell ist Uberwiegend Wald.

Flachenreserven:
FNP 5,3 ha
BP 0,0 ha

Sudlich von Neuscharrel besteht im Kreu-
zungsbereich Prozessionsweg / Gehlen-
berger Stral3e ein kleiner Gewerbestand-
ort fur ortsanséassige Betriebe. Im Bereich
des sudwestlich anschlie3enden Bebau-
ungsplanes Nr. 103.1 besteht noch eine
freie gewerbliche Erweiterungsflache von
brutto 5,7 ha.

Flachenreserven:
FNP 0,0 ha
BP 5,7 ha

Markhausen besitzt an seiner Ost-
seite ausgedehnte Industrie- und
Gewerbegebiete fur ortsgebundene
aber auch gréRRere Betriebe. Sid-
Ostlich des vorhandenen Gewerbe-
standortes sind im Flachennut-
zungsplan Erweiterungsflachen
dargestellit.

Buro fur Stadtplanung (Gewerbeflachenkonzept)
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Die im FNP fur den Gewerbestandort
Markhausen dargestellte gewerbliche
Erweiterungsflache noérdlich der Stral3e
Franz sin Damm umfasst eine Flache
von ca. 13,5 ha.

Noch freie Gewerbegrundsticke in Be-
bauungsplanen sind nicht vorhanden.

Flachenreserven:
FNP 13,5 ha
BP 0,0 ha

Mittelsten Thile

Der Gewerbestandort von Mittelsten
Thile befindet sich dstlich der B72 im
Einmindungsbereich der Kreisstral3e
K300.

Die verfuigbaren Gewerbegrundsticke
sind bis auf zwei kleinere Restflachen
vergeben und bebaut.

Erweiterungsflachen sind im FNP nicht
dargestellt.

Flachenreserven:
BP 1ha
FNP 0O ha
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3.5 Bewertung Ergebnisse

Die Verfugbarkeit von Gewerbeflachen stellt sich sehr unterschiedlich dar. Die im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Entwicklungsflachen sind teilweise auf bestimmte Be-
darfe abgestellt und stehen daher fur aktuelle Ansiedlungsvorhaben haufig nicht zur
Verfligung.

In Bebauungspléanen sind, abgesehen vom C-Port Verbandsgebiet, nur vereinzelt
noch nicht genutzte Gewerbegrundstiicke vorhanden. Diese werden teilweise jedoch
entweder fUr spatere Erweiterungen der bereits ansassigen Betriebe vorgehalten oder
sie sind derzeit allgemein gar nicht verfiigbar.

Trotz der vorhandenen und in Bebauungsplanen bereits festgesetzten aber noch nicht
genutzten Gewerbe- und Industriegrundstuicksflachen von ca. 20 ha im Bereich der
Kernstadt und von ca. 8 ha in den Ortsteilen, stehen der Stadt fur konkrete Ansied-
lungsvorhaben daher derzeit kaum geeignete Grundstiicke zur Verfigung die sie Be-
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trieben anbieten kann. ZahlenmaRig ist die Situation in der nachfolgenden Tabelle zu-
sammengefasst.

Tabelle 6: Freie gewerbliche Bauflachen in Friesoythe

Standort Flachenreserven Flachenreserven
in B.-Planen im FNP
C-Port (Verbandsgeb.) 38,0 ha 75,9 ha
C-Port (im Stadtgebiet) 0,0 ha 21,4 ha
Friesoythe - West 9,3 ha 7,6 ha
Friesoythe - Ost 10,4 ha 24,9 ha
Mittelsten Thile 1,0 ha 0 ha
Gehlenberg 0,0 ha 39,8 ha
Altenoythe / Pirgo 1,4 ha 0 ha
Markhausen 0,0 ha 13,5 ha
andere Ortschaften 5,7 ha 32,1 ha
gesamt: 71,8 ha 215,2 ha

Auch aus den Darstellungen im FNP lassen sich gegenwartig entweder aus mangeln-
der Verfuigbarkeit oder aufgrund der speziellen Zweckbestimmung oder Lage der Fla-
chen fur die konkret nachgefragten Ansiedlungswiinsche, z.B. fir den Bereich der
zentralen Gewerbestandorte Friesoythe West und Ost, oder auch fur bestimmte Ort-
steile, haufig nicht die benétigten Flachen entwickeln.

3.6 Gewerbeflachenvermarktung

FB 3 - Stadentwickiung
8.70 Grest. u. Gebaudemanagement

Zusammenstellung der vermarkteten gewerblichen Bauflachen e

Verkauf gewerblicher Bauflachen
Gl GE Mi Gesamt
&
X . Bemerkungen
¥ Anzani | FEe | angan | Flache | gy | Flache Anzahl Flche
ingm ingm ingm ingm

Fries BBpl 137, 139, 142

Altenoythe BBpl. 131

2016 1 8.070 7 27742 2 2.556 10 38.368 Gehlenberg BEpi. 167
Neulorup BBpl. 104/119
2017 1 4350 0 1 1.987 2 6.337 Friesoythe BBpl. 112, 137

Friesoythe BBpl. 142

2018 0 2 5.793 0 2 5.793 Attencythe BBpl 131
Friesoythe BBpl. 139

2019 1 6.400 3 8.021 1 1.400 5 15.821 Markhausen BBpl_ 180
Gehienberg BEpL 167

Altenoythe BBpl. 131

2020 1 4853 2 4.787 3 2.100 6 11.740 Gehlenberg BEpl. 167
Markhausen BBpl. 180
' ' . Fries. BBpl. 70, 142, 183
2021 3 16.156 4 10.271 0 7 26.427 ”Gf,,,e"wg BBpl 167

geschatzt / geplant
2022 2 7.000 2 8.000 0 4 15.000 Fries. BBpL. 70, 142, 183
Gehienberg BBpl 167

Hinweise: aufgestellt 01.04.2022

FB3B.70

Nach der autgestellten Statistik (Stand 1.4.2022) sind zwischen 2016 und 2022 (ge-
schatzt) etwa 36 Gewerbegrundstticke verauf3ert worden. Bei einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrof3e von 0,3 bis 0,4 ha konnten damit innerhalb von 7 Jahren ca. 12 ha
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Gewerbegrundstiicke veraul3ert werden. Das entspricht einem jahrlichen Anteil von
etwa 2 ha/Jahr.

3.7 Gewerbeflachenbedarf

Der zukunftige Gewerbeflachenbedarf kann aus unterschiedlichen Perspektiven be-
trachtet werden. Einerseits der Bedarf, der durch die Bevolkerung, d.h. die Nachfrage
nach Arbeitsplatzen entsteht und andererseits der Bedarf, den die Betriebe tatsachlich
nachfragen. Da ein grof3er Teil der Arbeitsplatze heute im Dienstleistungssektor ent-
steht, entwickelt sich i.d.R. ein Teil der Arbeitsplatze bereits aufgrund des Bevolke-
rungszuwachses. Zu dieser Eigenentwicklung zahlen auch Arbeitsplatze im Bereich
des fur den lokalen Markt produzierenden Handwerks. Betriebe, die flr den Uberortli-
chen bzw. den Uberregionalen Markt produzieren, bilden jedoch nach wie vor die Ba-
sis einer ausgewogenen Wirtschaftsstruktur.

Die zukinftige Entwicklung des Arbeitskraftepotenzials und damit des Bedarfs an Ar-
beitsplatzen wird durch die Zahl der Erwerbspersonen, d.h. der Personen im erwerbs-
fahigen Alter bestimmt. Die Zahl der Erwerbspersonen wird neben der Einwohnerzahl
und der Altersstruktur auch durch das soziokulturelle Verhalten der Bevolkerung (z.B.
Familiengrindungsverhalten und Familien mit einem oder zwei Erwerbstatigen) beein-
flusst. Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung ist in den nachsten
Jahren in Friesoythe, wie im gesamten Landkreis Cloppenburg, weiterhin mit einem
ansteigenden Anteil an Personen im erwerbsfahigen Alter zu rechnen. Eine Zunahme
kann auch durch die héhere Erwerbsbeteiligung von Frauen, Teilzeitarbeitskraften und
die weitere Zunahme an Einpersonenhaushalten erwartet werden.

Die Zusammensetzung der regionalspezifischen Branchen erzeugt entsprechend ei-
nen unterschiedlichen Bedarf an Arbeitsplatzen und an Gewerbeflachen. Der konkrete
Gewerbeflachenbedarf der Betriebe beruht dartiber hinaus auf drei grundlegenden be-
trieblichen Entscheidungsmadglichkeiten:

e Bedarf fir Umsiedlung
e Bedarf fur Erweiterung
e Bedarf fur Neugrindung.

Anstelle von Bedarfsprognosen hinsichtlich der betrieblichen Entwicklung oder des
theoretischen Arbeitsplatzbedarfs kann die Stadt die zukinftige Entwicklung auch an-
hand der vergangenen Entwicklung abschatzen.

Vor dem Hintergrund einer zunehmenden Internationalisierung und unvorhersehbarer
politischer und wirtschaftlicher Entwicklungen kbnnen Prognosen, die den herrschen-
den Trend schlicht fortschreiben, kaum ein realistisches Bild liefern. Grundsatzlich ist
jedoch zu erwarten, dass der Bedarf an gewerblichen Arbeitsplatzen und an Dienst-
leistungsarbeitsplatzen und damit auch der Bedarf an gewerblichen Bauflachen weiter
steigen wird.

Insgesamt erscheint ein durchschnittlicher jahrlicher Flachenbedarf von ca. 2 ha ge-
werblicher Bauflache eine flr Friesoythe realistische Grol3e. Bezogen auf einen Zeit-
raum von 25 Jahren wirde dies

einen Bedarf von ca. 50 ha Gewerbeflachen bedeuten.
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4 Plankonzept

4.1 Planungsleitlinien der gewerblichen Entwicklung

Die Standortansprtiche fur die gewerbliche Entwicklung stellen sich i.d.R. wesentlich
differenzierter dar als bei der Wohnbauflachenentwicklung. Durch die verschiedenen
Anspriche der Gewerbebetriebe wird es erforderlich, Standorte anbieten zu kénnen,
die den jeweiligen betrieblichen Bedurfnissen gerecht werden (z.B. grof3e und kleine
Gewerbegrundstiicke, Verkehrsanbindung, Stérpotenzial, branchenspezifischer Ge-
werbemix, Erweiterungspotenziale usw.). Folgende Hauptkriterien sind dabei haufig
relevant:

e verkehrsgunstige Standorte / aufgrund tberregionaler Ausrich-
tung und entsprechendem Verkehrsaufkommen,

e spezielle Verkehrsanbindung wie Kiistenkanal,

e besonderer Flachenbedarf (z.B. fur Lagerung und Logistik),

e besondere Abstande zu schutzbedirftigen Nutzungen,

e maglichst siedlungsnah / fur Handwerksbetriebe / lokal bzw.
regional ausgerichtete Betriebe,

e Betriebe mit besonderem Entwicklungsflachenbedarf.

Die Stadt verfolgt dabei einerseits das Ziel einer méglichst konzentrierten gewerbli-
chen Entwicklung zur Vermeidung einer Zersiedlung der Landschatft.

Andererseits sollen die unterschiedlichen betrieblichen Anforderungen bei der Ansied-
lung bericksichtigt werden und zur Vermeidung von Individualverkehr sollten Arbeits-
platze aber auch nicht zu weit entfernt von Wohnsiedlungsbereichen geschaffen wer-

den.

Die Darstellung von Raumen fir die gewerbliche Entwicklung soll daher zunachst
gro3raumig die bevorzugten Bereiche aufzeigen. Auch wenn diese dargestellten Be-
reiche weit Uber den konkreten Bedarf hinausgehen, bendtigt die Stadt ausreichende
Handlungsspielraume, konkrete Flachen fir eine gewerbliche Entwicklung verfligbar
machen zu kdnnen. Unter diesem Aspekt erscheinen die im Konzept dargestellten
Entwicklungsraume von ca. 210 ha fir gewerbliche Bauflachen zur qualitativen Stand-
ortsicherung gerechtfertigt.

Dartber hinaus sollen der Stadt jedoch im Einzelfall auch neben den dargestellten
Entwicklungsraumen aufRerhalb dieser Bereiche Entwicklungsmdglichkeiten bei be-
stimmten funktionalen und betrieblichen Anforderungen oder auch értlichen Beson-
derheiten zur Ausweisung gewerblicher Bauflachen verbleiben

4.2 Bestehende Gewerbeflachenstruktur

Die vorhandenen zentralen Gewerbestandorte konzentrieren sich in Friesoythe zu-

nachst auf drei zentrale Bereiche. Das ist zum einen das raumordnerisch festgelegte
Verbandsgebiet des C-Port und zum anderen sind das die beiden Gewerbestandorte
im Westen und Osten des Kernstadtgebietes von Friesoythe. Alle drei Bereiche sind
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gut erschlossen und an lberregionale Hauptverkehrswege angebunden. Wahrend der
als Industriegebiet ausgewiesene Bereich am C-Port insbesondere auf hafenorientier-
te Industriebetriebe ausgerichtet ist, dienen die beiden Gewerbeschwerpunkte am
Stadtkern auch kleineren und mittleren ortsbezogenen Betrieben. Fur kiirzere Wege
zwischen Wohn- und Arbeitsstatten sind die stadtnahen Standorte von grof3er Bedeu-
tung.

Neben diesen drei grol3en gewerblichen Schwerpunkten verfiigen auch die einzelnen
Ortsteile in der Regel Uber angemessene Gewerbestandorte.

Bedeutende Gewerbestandorte sind insbesondere in den Ortschaften Gehlenberg und
Markhausen vorhanden. Auch die Ortsteile Neuscharrel und Mittelsten Thile verfigen
Uber eigene Gewerbestandorte. Altenoythe verfugt, mit dem Gewerbegebiet Nordost
(Pirgo), nur Uber einen kleineren Standort. Dies ist jedoch insbesondere der Nahe zum
Gewerbegebiet Ost geschuldet, das auch den Bedarf von Altenoythe abdecken kann.

Die Ortsteile am Kistenkanal Kamperfehn, Kampe und Edewechterdamm verfligen
nicht Gber in Bebauungsplanen abgesicherte Gewerbegebiete. Hier sind nur vereinzel-
te Gewerbebetriebe anzutreffen. Teilweise sind diese als Sondergebiet festgesetzt,
teilweise auch ohne Bebauungsplan dem Aul3enbereich oder dem unbeplanten Sied-
lungsbereich zugeordnet. Im Flachennutzungsplan sind jedoch auch im Umfeld dieser
Ortsteile, Uberwiegend unmittelbar am Kistenkanal, einzelne gewerbliche Bauflachen
dargestellt.

4.3 Grundkonzept der Gewerbeflachenentwicklung

Das vorliegende Gewerbeflachenkonzept sieht eine Starkung der drei vorhandenen
zentralen Gewerbeschwerpunkte (C-Port, Friesoythe-West und Friesoythe-Ost) vor.
Diese sollen gesichert und fuir den zuktinftigen Bedarf sollen vorrangig hier Erweite-
rungsmaoglichkeiten geschaffen werden. Die an diese Gewerbestandorte angrenzen-
den Freiflachen werden daher grof3rdumig als gewerbliche Entwicklungsrdume vorge-
sehen.

Zusatzlich wird als weiteres langfristiges Entwicklungsziel eine Verbindung zwischen
dem C-Port und dem Gewerbestandort Friesoythe-West entlang der B-72 angestrebt.
Das soll nicht bedeuten, dass hier kurzfristig iberdimensionierte Gewerbeflachen ent-
stehen. Mit dieser Entwicklungsachse soll jedoch aufgezeigt werden, dass bei einer
Erweiterung des Gewerbestandortes Friesoythe-West oder bei Erganzungen am C-
Port angestrebt wird, diese Ergdnzungen so auszurichten, dass sie langfristig der
Entwicklung einer Gewerbeachse entlang der B72 dienen.

Fur die Ubrigen vorhandenen Gewerbestandorte der einzelnen Ortschaften werden in
der Regel jeweils nur kleinere Abrundungen oder Ergéanzungen als Entwicklungsberei-
che vorgesehen, wenn diese uber keine Flachen mehr verfiigen bzw. im FNP keine
ausreichenden bzw. verfligbaren Flachen ausgewiesen sind.

Ein etwas grof3erer Entwicklungsbereich wird lediglich an der B72 fur den Gewerbe-
standort Mittelsten Thile vorgesehen. Im vorhandenen Gewerbegebiet Mittelstenthtile
sind die verfugbaren Grundsticke bereits bebaut. Freie Entwicklungsflachen sind hier
auch im Flachennutzungsplan nicht mehr vorhanden. Aufgrund des sehr verkehrs-
gunstig gelegenen Standortes unmittelbar am Verkehrsknoten B72 und K300 sowie
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K356, die jeweils direkt in die benachbarten Grundzentren Bésel und Garrel fihren,
bietet sich der Standort insbesondere fiir 6rtliche oder regional orientierte Betriebe be-
sonders an. Aufgrund dieser zentralen Lage bestehen flr diesen Standort bereits kon-
krete Nachfragen nach Gewerbegrundstucken, sodass ein Entwicklungsbereich auch
hier vorgesehen ist.

4.4 Entwicklungsbereiche
Gewerbestandort C-Port

Die Flachen des Zweckverbands ,Interkommunaler Industriepark Kistenkanal® (C-
Port) sind, soweit sie im Gebiet der Stadt Friesoythe liegen, im Flachennutzungsplan
fast vollstandig als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Ausgenommen davon sind le-
diglich die Hauptverkehrswege (B72 und Sedelsberger Stral3e K343) sowie die Ge-
wasserflache der Marka und deren Uferbereiche einschlief3lich der Flachen zwischen
Marka und Kustenkanal, da diese nicht fur eine gewerbliche bzw. industrielle Nutzung
in Frage kommen. Diese Darstellung als gewerbliche Bauflachen entspricht auch dem
Ziel des RROP, das fur diesen Bereich vorrangig fur hafenorientierte und industrielle
Anlagen vorsieht.

Im Gebiet der Stadt Friesoythe ist hier westlich der K147 Alte Hauptstrafl3e (Neuschar-
rel) zusatzlich noch eine Flache von ca. 21 ha als gewerbliche Erweiterungsflache
dargestellt. Bei den Flachen sidlich der Marka steht bisher noch keine konkrete Ent-
wicklung an, da sich eine Erschliel3ung und dabei insbesondere eine unmittelbare
Verbindung zum C-Portgelande als schwierig darstellen. Eine Anbindung an die be-
reits bestehende Auffahrt zur B72 erfordert eine langere und daher aufwendige Zu-
fahrt. Auch eine neue Zufahrt zur B72 drangt sich nicht auf. Bei einer ErschlieBung
Uber die Alte HauptstralRe Neuscharrel waren sie jedoch vom eigentlichen C-Port-
gelande starker abgekoppelt.
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Als gut erschlieRbare und daher ndherliegende Ergdnzungsflache erscheint aus Sicht
der Stadt daher der mit dem vorliegenden Gewerbekonzept vorgesehene Entwick-
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lungsbereich (ca. 54 ha) sudéstlich des C-Portgelandes an der vorhandenen Auffahrt
zur B 72.

Diese Erganzungsflache entspricht auch der Zielsetzung der Stadt, langfristig entlang
der B 72 eine Verbindung zwischen den Gewerbeschwerpunkten C-Port und Gewer-
bestandort Friesoythe West zu entwickeln. Durch die bereits vorhandene Zufahrt zur
B72 kann die Flache ohne grofRen Aufwand erschlossen werden. Ihre Entwicklung
kann insbesondere fur Betriebe in Betracht kommen, die auf den C-Portstandort und
die bestehende uberregionale Verkehrsanbindung ausgerichtet sind, im C-Portgelande
aufgrund ihres Flachenbedarfs oder der besonderen Nutzungsart jedoch nicht ange-
siedelt werden sollen. Derzeit befinden sich am sudwestlichen Rand der Flache noch
zwei grol3ere Stallanlagen (Hahnchenmast). Da die Aufrechterhaltung dieser Nutzung
mit den Entwicklungsplanungen der Stadt kollidiert, wird deren Aufgabe angestrebt.

Gewerbe nordlich der K343/ B72 !

Unmittelbar nordlich der B72 verlauft :

die Sedelsberger Stral3e (Kreisstrall3e \;
343) daran schlief3t sich ein schmaler '\‘E
Grundstiicksstreifen an, der bisher
uberwiegend landwirtschaftlich genutzt|. \L

wird. Auch wenn die Sedelsberger
Stral3e als anbaufreie Kreisstral3e
derzeit keine ErschlieBungsfunktion besitzt, wird eine Anderung dieses Status angeregt.

Durch die parallel zur K343 (Sedelsberger Stral3e) verlaufende B72 besitzt die Kreis-
stral3e keine wesentlich Uberdrtliche Funktion mehr und kénnte daher zu einer kom-
munalen Stral3e zurtickgestuft werden. Als stadtische Stral3e kann sie dann die unmit-
telbar ndrdlich angrenzenden Grundstticke erschlie3en. Der nordlich der K343 verlau-
fende Gelandestreifen in einer Tiefe von ca. 50 bis 100 m kdnnte insbesondere fir
kleinere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe genutzt werden. Die Nutzung vor-
handener ErschlieSungsanlagen bzw. Stral3en ist wirtschaftlich, ressourcenschonend
und daher auch 6kologisch sinnvoll. Sie dient auch dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Die Entwicklung eines Gewerbestreifens entlang der B 72 dient
auch dem Ziel des vorliegenden Konzeptes langfristig eine Verbindung zwischen den
beiden Gewerbeschwerpunkten C-Port und Friesoythe West anzustreben.

Im vorliegenden Konzept ist daher der schmale nérdlich der K343 verlaufende Gelan-
destreifen bis zum Friesoyther Kanal als gewerbliche Entwicklungsflache (ca. 11 ha)
dargestellt. Diese Entwicklungsflache reicht bis zu dem Sondergebiet Gaststatte, das
unmittelbar an der Einmindung der Stral3e Am Friesoyther Kanal | in die K343 liegt.
An diesem Punkt knickt der Friesoyther Kanal, der vom Stadtgebiet kommt, nach Nor-
den ab. Parallel zum Friesoyther Kanal verlauft jeweils auch ein Giberregionaler Rad-
wanderweg. Dieser Bereich des Radwanderweges wird durch die vorgesehene Ent-
wicklung nicht beeintrachtigt.
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Gewerbestandort Friesoythe West

Der Gewerbestandort West erstreckt sich westlich des Stadtkerns von Friesoythe. Im
Ubergangsbereich zum Gewerbegebiet verlauft die BundesstralRe 72. Durch die vor-
handene Auffahrt zur B 72 und durch die Ellerbrocker Straf3e (L 831), die ebenfalls
den Gewerbestandort durchquert und an diesem Punkt mit der B 72 verknipft ist, be-
sitzt der Standort eine sehr gute Uberregionale Verkehrsanbindung. Mit Fertigstellung
des Munsterlandrings wird dartber hinaus das noch fehlende Glied fir eine sidlich
der Kernstadt verlaufende Umgehungsstral3e geschlossen. Der Minsterlandring bin-
det im Sudosten an die dort vorhandene Landesstral3e Oldenburger Ring (ebenfalls
L 831) an. Nach Westen hin wird dieses Stral3ennetz mit der Neuscharreler Stral3e
(K 346) verknupft. Dadurch entstehen sowohl fir den ortlichen, als auch fur den
Uberdrtlichen Gewerbeverkehr optimale Anschliisse.

Der Gewerbestandort West verfugt jedoch kaum noch Uber freie Gewerbegrundsti-
cke. Auch im Flachennutzungsplan ist hier nur noch eine geringe zusatzliche gewerb-
liche Entwicklungsflache von ca. 7 ha dargestellt. Das Gewerbeflachenentwicklungs-
konzept sieht daher fir diesen zentralen Standort einen grof3raumigen Entwicklungs-
bereich (ca. 110 ha) vor. Dieser im vorliegenden Konzept vorgesehene Entwicklungs-
raum ist mit seinem Schwerpunkt nach Nordwesten hin ausgerichtet, sodass auch die

1)

entlang der B 72 angestrebte Verbindung zum C-Port bericksichtigt wird.
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Gewerbestandort Friesoythe Ost

Der Gewerbestandort Ost liegt am 6stlichen Siedlungsrand von Friesoythe und ist
durch die Boseler Stral3e (L 831 / L 835) und den Oldenburger Ring (L 831) ebenfalls
gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Zur Erganzung des Erschliel3ungs-
systems ist langfristig geplant, in Verlangerung des Oldenburger Rings, eine Entlas-
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tungsstralRe nach Norden 6stlich des Stadtteils Altenoythe und danach wieder tber die
Altenoyther Straf3e (L 831) bis zur B 401 zu fuhren.

Auch der Standort Ost verfuigt kaum noch Uber freie Gewerbegrundstiicke. Die weni-
gen noch nicht genutzten Flachen sind in der Regel bereits als Erweiterungsflachen
fur ansassige Betriebe vorgesehen. Das vorliegende Konzept sieht daher zur Siche-
rung und Starkung dieses zweiten zentralen Gewerbestandortes der Kernstadt eben-
falls einen groRraumigen Entwicklungsbereich (ca. 74 ha) vor.

Gewerbegebiet Mittelsten Thule

Das vorhandene Gewerbegebiet Mittelsten Thule liegt unmittelbar dstlich der B 72.
Das Gebiet wir von der GlaRdorfer Stral3e (K 300) aus erschlossen. Ca. 400 m nord-
Ostlich des Gewerbegebietes mindet der Garreler Weg (K 356) in die K 300. Aufgrund
der verkehrsgtinstigen Lage des Standortes mit direkten Verbindungen zu den beiden
benachbarten Grundzentren Bosel und Garrel, ist er fur ortliche bzw. regional orientier-
te Betriebe besonders geeignet. Im vorhandenen Gewerbegebiet Mittelstenthiile sind
die verfluigbaren Grundstiicke bereits fast vollstandig vergeben und bebaut. Das sehr
grof3flachige Stadtgebiet von Friesoythe und das relativ geringe Gewerbeflachenan-
gebot im sudlichen bzw. stidwestlichen Teil der Stadt haben dazu gefihrt, dass sich
an diesem Standort eine besondere Nachfrage nach Gewerbegrundstticken entwickelt
hat. Die mit den Bebauungsplan Nr. 181 im Jahr 2004 ausgewiesenen Gewerbe-
grundstticke waren innerhalb von wenigen Jahren bereits vergeben. Die mit dem Be-
bauungsplan Nr. 207 im Jahr 2010 unmittelbar an der B 72 ausgewiesene Erweite-
rungsflache ist ebenfalls fast vollstandig vergeben. Hier steht derzeit nur noch eine
Restflache von ca. 1 ha zur Verfligung.

Die Stadt strebt eine Erweiterung dieses Standortes, der an einem uberregionalen und
zwei regionalen Hauptverkehrswegen gelegenen ist, an. Das Konzept sieht fir den
langfristigen Bedarf einen Entwicklungsbereich von ca. 37 ha entlang der K 300 vor.
Fir einen Teilabschnitt von ca. 30 ha nordwestlich der K 300 sind bereits die entspre-
chenden Bauleitplanverfahren eingeleitet.

1 Die Flachen stehen zum Teil bereits im
#1 Eigentum der Stadt, die Ubrigen Flachen
kdnnen zeitnah erworben werden.

Durch Immissionsbelastungen aufgrund
der benachbarten Tierhaltungsanlagen
ist im sudlichen Bereich jedoch mit er-
heblichen Einschrankungen der gewerb-
lichen Nutzbarkeit zu rechnen.
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Gehlenberg
In der Ortschaft Gehlenberg gibt es zwei Gewerbestandorte.

Westlich von Gehlenberg liegt der Gewerbepark Nord nordlich der Loruper Stral3e (L
63). Die Gewerbegrundstiicke in den beiden Bebauungsplanen Nr. 104 und Nr. 119
sind vollstandig vergeben und bebaut. Erweiterungsflachen sind hier nicht vorgesehen
und aufgrund der bestehenden Geruchsbelastung durch benachbarte Tierhaltungsan-
lagen auch kaum mdglich.

Nordwestlich von Gehlenberg und westlich der Neuscharreler Stral3e (K 147) befindet
sich der als Gewerbe- und Industriegebiet ausgewiesene Standort ,Im alten Hafer-
land“. Die im Bebauungsplan Nr. 167 ausgewiesenen Grundstticke sind tberwiegend
ebenfalls Gberwiegend vergeben oder stehen als Erweiterungsflachen den ansassigen
Betrieben zur Verfigung. Als Erweiterung sind im Flachennutzungsplan dstlich der
Neuscharreler StralRe eine gewerbliche Bauflache (ca. 25 ha) sowie eine Ergédnzungs-
flache sudlich des vorhandenen Standortes (ca. 7 ha) ausgewiesen.

Da die Verfugbarkeit der dstlich und sudlich des vorhandenen Gebietes ausgewiese-
nen Flachen nicht gesichert ist, wird mit dem vorliegenden Konzept als Entwicklungs-
bereich auch eine Erweiterungsmadglichkeit des vorhandenen Gewerbegebietes nach

Entwicklungskonzept
Gewerbliche Bauflachen
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Altenoythe Nordost / Pirgo

Das vorhandene Gewerbegebiet Pirgo nordlich von
Altenoythe dient vor allem 6rtlichen bzw. regional orientierten
Gewerbe- bzw. Handwerksbetrieben. Die im Bebauungsplan
Nr. 131 festgesetzten verfigbaren Grundstiicke sind bereits
bebaut. Die am nordwestlichen Rand des Bebauungsplanes
festgesetzten GE-Flachen von ca. 1,4 ha sind bisher nicht
verfugbar. Im FNP sind keine weiteren Entwicklungsflachen
dargestellt. Als Entwicklungsbereich wird daher nach Nord-
westen hin eine Erweiterung um ca. 6 ha dargestellt und
durch Entwicklungspfeile werden die zusétzlichen Erweite-
rungsmaoglichkeiten aufgezeigt.
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Markhausen

Die am dstlichen Siedlungsrand von Markhausen in verschiedenen Bebauungsplanen
festgesetzten Industrie- und Gewerbegebiete sind Uberwiegend bebaut bzw. stehen
den ansassigen Betrieben als Erweiterungsflachen zur Verfiigung.

Im Flachennutzungsplan ist sid-
Ostlich des vorhandenen Gewer-
bestandortes eine gewerbliche
Bauflache im Umfang von ca.
13,5 ha fur die weitere Entwick-
lung dargestellt. Diese ist derzeit
ausreichend, den Bedarf zu de-
cken, sodass keine zusatzlichen
Entwicklungsflachen dargestellt
werden.

Andere Ortschaften

Fur die tbrigen Ortschaften mit bestehenden Gewerbegebieten bzw. vorhandenen
Gewerbeansatzen wie z.B.: Neuscharrel, Kampe/Kamperfehn, Edewechterdamm sind
die bestehenden Darstellungen ebenfalls ausreichend. Eine weitere Entwicklung kann
hier im Einzelfall bzw. bei besonderem betrieblichem Bedarf in Betracht kommen.

4.5 Ergebnis

Bei der Entwicklung von gewerblichen Bauflachen stehen die Stadte und Gemeinden
grundsatzlich vor der Schwierigkeit, einerseits die Standorte moéglichst an geeigneten
Standorten zu konzentrieren aber andererseits auch die sehr unterschiedlichen Anfor-
derungen der Betriebe befriedigen zu konnen. Gewerbebetriebe unterscheiden sich
nicht nur in ihrem teilweise extrem unterschiedlichen Flachenbedarf, sie benétigen,
z.B. durch ihr unterschiedliches Emissionsverhalten, auch sehr unterschiedliche
Standorte oder haben verschiedene Anspriche an die Infrastruktur, insbesondere hin-
sichtlich ihrer Verkehrsanbindungen.

Ein weiterer Aspekt ist auch die Bereithaltung von Entwicklungsflachen fir spatere
Erweiterungen. Fur viele Betriebe ist bei ihrer Griindung noch nicht absehbar wie sie
sich entwickeln werden und welchen Flachenbedarf sie zuklnftig einmal haben wer-
den. So hat sich z.B. die Firma Wernsing in der Gemeinde Essen von einem kleinen
Lebensmittelhersteller zu einem Grol3betrieb mit tausenden Mitarbeitern entwickelt.
Ahnlich dynamisch war die Entwicklung der Firma Krone in Werlte. Bei Wernsing war
es aber gerade die Lage im Auf3enbereich, durch die ihre grol3en Entwicklungsflachen
ermdglicht werden konnten. Bei der Firma Krone, war es ein benachbartes aufgege-
benes Kasernengelande durch das der bendtigte Raum fir die Entwicklung geschatf-
fen werden konnte. In Ublichen zentralen Gewerbestandorten sind solche Entwick-
lungsmadglichkeiten kaum gegeben. In speziellen Sonderfallen konnten ggf. bisher ge-
schonte Grin- oder Waldflachen fur betriebliche Erweiterungen genutzt werden.
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Auch wenn es flr die weit Uberwiegende Zahl der Betriebe aus stadtebaulicher Sicht
richtig ist, zentrale Gewerbestandorte zu entwickeln, ist es in manchen Fallen fir die
Planung auch notwendig, bei der gewerblichen Entwicklung die jeweiligen besonderen
Situationen und Belange angemessen zu beriicksichtigen. Da bei der Standortentwick-
lung andererseits nicht gleich fur jeden Betrieb eine doppelte oder dreifache Flache fur
zukunftige Erweiterungen freigehalten werden kann, ist zumindest die Festlegung
grof3zigiger Entwicklungsraume von besonderer Bedeutung, um ausreichende Hand-
lungsspielraume zu schaffen.

Tabelle 7: Gewerbeflachenpotenziale — FNP und Entwicklungsbereiche

Standort Darstellung gewerbli- Entwicklungs-
cher Entwicklungsfla- bereiche im Gew.-
chen im FNP Flachenkonzept
C-Port (Verbandsgeb.) 75,9 ha 0 ha
Standorte am C-Port 21,4 ha 65 ha
(im Stadtgebiet)
Friesoythe - West 7,6 ha 110 ha
Friesoythe - Ost 24,9 ha 74 ha
Mittelsten Thule 0 ha 37 ha
Gehlenberg 39,8 ha 13 ha
Altenoythe / Pirgo 0 ha 6 ha
Markhausen 13,5 ha 0 ha
andere Ortschaften 32,1 ha 0 ha
gesamt: 214,4 ha 305 ha

Die Berucksichtigung der vorgesehenen relativ grol3rAumigen Entwicklungsraume fir
die zukinftige gewerbliche Entwicklung ist auch sinnvoll, um der Stadt die Verfugbar-
machung der Flachen zu erleichtern. Grundsatzlich werden von der Stadt erst dann
bestimmte Flachen bauleitplanerisch gesichert, wenn sie auch tatsachlich fir eine
bauliche Entwicklung zur Verfigung stehen. Damit soll in der Regel den mit einer
Ausweisung verbundenen Preissteigerungen fur Bauerwartungsland entgegengewirkt
werden. Auch aus diesem Aspekt sollen die grof3flachigen Entwicklungsraume der
Stadt noch einen gewissen Handlungsspielraum bei der Flachenentwicklung belassen
und nur die grundsatzlichen stadtebaulichen Entscheidungen aufzeigen.

Mit dem vorliegenden Konzept strebt die Stadt Friesoythe die Freihaltung folgender
Bereiche fur eine vorrangige Entwicklung gewerblicher Bauflachen an:

e Erweiterung bzw. Starkung der beiden zentralen Gewerbestandorte Friesoythe
West und Ost,

e Starkung des C-Port-Standortes und Forderung einer Verbindungsachse ent-
lang der B 72,

e Sicherung von Gewerbeentwicklungen auch in der Flache an jeweils geeigne-
ten Standorten der einzelnen Ortsteile aufgrund des grof3flachigen Stadtgebie-
tes.
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