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1 Planungsanlass und Planungsziele

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

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

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

Die Unternehmensgruppe Bining tragt sich bereits seit mehreren Jahren mit dem Ge-
danken, den Standort unter Einbeziehung des ehemaligen Moébelhauses, in welchem
heute die beiden Fachmarkte der Blning-Gruppe und ein Sonderpostenmarkt (,Sa-
genhaft) untergebracht sind, umfassend zu modernisieren und zu einem zeitgemafen
SB-Warenhaus mit angegliedertem Fachmarktzentrum auszubauen.

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

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

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

Das Planerfordernis begrindet sich aber auch aus der Tatsache, dass der Bereich
durch Bebauungsplane éalteren Datums Uberzogen wird, und deren Festsetzungen
bzgl. offentlicher Verkehrsflachen, lberbaubarer Grundstiicksflichen und der Nut-
zungsarten die angestrebte Modernisierung in der derzeit geplanten Art nicht erlauben.
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2.1

2.2

Grundlagen der Planung

Vorbereitung der Planung; Aufstellungsbeschluss

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

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

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

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

In der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses am 04.02.09 wurden die gene-
rellen Planungsziele vorgestellt und beschlossen, diesen Bebauungsplan Nr. 201 mit
der entsprechenden 51. Anderung des FNP im Jahr 2009 aufzustellen. Nun, nach Kon-
kretisierung der Planungsziele, hat der Fachausschuss in seiner Sitzung am 29.04.09
den vorgelegten Vorentwurf beraten und die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gungsschritte gem. § 3 Abs. 1 bzw. gem. 8 4 Abs. 1 BauGB empfohlen. Der Vewal-
tungsausschuss hat in seiner Sitzung am 13.05.2009 der Empfehlung zugestimmt und
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 201 und die Durchfiihrung der 51. FNP-
Anderung beschlossen.

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

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

2. Funktionales, rdumliches und architektonisches Konzept im Malstab 1:1.000,
Stand Méarz 2009; Beyer und Freitag, Emden

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Friesoythe, CIMA 27.03.09

4. Verkehrsuntersuchung zur Ellerbrocker StraRe, Moorstral3e und Am Alten Hafen;
IST, Méarz 2009

o

Vorschlage zur verkehrlichen Planung; IST, April 2009

o

Diverse Gesprache mit der Verkehrsbehoérde und dem Landesamt fur StralRenbau
und Verkehr Jan. — April 2009

Plante am WMW GmbH & Co.KG
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2.3

2.4

3.1

Auswahl des planungsrechtlichen Instrumentariums zur Absicherung der Pla-
nungsziele

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

Neben dem Bebauungsplan wird die Stadt einen stadtebaulichen Vertrag gemafi § 11
BauGB mit dem Investor abschlieRen. Dort wird die Kosteniibernahme fir die Bauleit-
planung sowie die Durchfiihrung der verkehrlichen Umbaumal3nahmen geregelt. Fer-
ner wird ein Erschlieungsvertrag gem. § 124 BauGB sowie ein Grundstuckskauf-/
-tauschvertrag abgeschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 201 weist eine Flache von ca. 4,5 ha
auf und deckt neben dem eigentlichen vorhabenbezogenen Grundstiick das Umfeld mit
den offentlichen Verkehrsflachen sowie die daran angrenzenden Nutzungen ab. Durch
diese grof3ziigige Einbeziehung von Flachen soll einerseits der Ausbau der Verkehrs-
anlagen (Knotenpunkte), aber auch die Beordnung von angrenzenden Grundstiicken
sichergestellt werden.

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

Das Planungsgebiet wird im Nordwesten begrenzt durch ein mit zwei Wohngeb&auden
und Nebenanlagen bebautes Grundstiick, im Osten durch die bebauten Grundstlicke
am Marktplatz, im Siden durch die bebauten Grundstiicke sudlich der Ellerbrocker
Stral’e und im Westen durch die in Hochlage geflihrte Trasse der BundesstralRe B72.
Ferner ist im Planungsbereich der Knotenpunkt Ellerbrocker Straf3e/ Auffahrt zur B 72
enthalten, um dort die erforderlichen verkehrlichen Umbaumafnahmen planungsrecht-
lich abzusichern.

Der Anderungsbereich fiir die 51. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst hin-
gegen lediglich die bereits heute durch Einzelhandel gepragten Teilflachen beiderseits
der Weserstral3e und fallt somit mit ca. 2,6 ha kleiner aus als der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 201.

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

Planerische Vorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Friesoythe wird nach dem Landesraumordnungsprogramm 2008 als Mittel-
zentrum eingestuft. Nach den verbindlichen Festlegungen des LROP sind hier Mal3-
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3.2

3.3

nahmen durchzufihren, die dazu beitragen, diese Raume in ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu stabilisieren sowie eine Raum- und Siedlungsstruktur zu entwickeln,
die die zentralortlichen Funktionen erhalt und starkt.

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

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

Darstellungen des wirksamen FNP 1995

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe aus dem Jahre 1995 stellt fur
den sudwestlichen Bereich in einer Tiefe von ca. 150 m parallel zur Trasse der B72
gewerbliche Bauflachen dar.

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

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

Bauplanungsrechtliche Situation (vgl. Uberdeckung von Bebauungsplanen)

Durch den Bebauungsplan Nr. 201 wird der sudliche Teil des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 25 aus dem Jahre 1976 sowie Teile der Bebauungsplane Nr. 5, Nr.
15 d und 15 a tiberdeckt. Mit der Uberplanung dieser Bebauungsplane werden die bis-
herigen Festsetzungen dieser Bebauungsplane durch die kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 201 ersetzt.

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

Plante am WMW GmbH & Co.KG
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4.1

Grundlagenermittlung

Lage des Plangebietes im Siedlungsgefuge (vgl. Struktur der Stadt Friesoythe)

Der Planungsbereich mit ca. 4,5 ha liegt zentrumsnah zwischen der BundesstralRe B72
im Westen und der Innenstadt im Osten, nérdlich der Landesstralle L 831, der Eller-
brocker StraRe. Der Bereich bildet die Eingangssituation zum historisch gewachsenen
Stadtzentrum.

In vergangener Zeit befand sich an dieser Stelle der alte Hafen der Stadt Friesoythe,
welcher Uber den Friesoyther Kanal an den Kiistenkanal angebunden war. Diese Pha-
se der Stadtentwicklung lasst sich noch an den Stralennamen und der Lage des
Marktplatzes mit seiner randlichen Eingriinung ablesen.

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

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

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

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

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

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

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

Lage, Topografie, baulicher Bestand und Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet erstreckt sich tber knapp 250 m in Ost-West-Richtung zwischen der
topographisch gut ablesbaren Trasse der Bundesstra3e B 72 im Westen und dem Kno-
tenpunkt ,Am Alten Hafen/Moorstral3e/Thiler Stral3e”, dem Eingangsbereich zur histo-
risch gewachsenen Innenstadt mit ihren kleinteiligen Strukturen.

Die Nord-Sud-Ausdehnung betragt ca. 170 m und deckt neben dem bereits heute
durch grol3flachigen Einzelhandel (Famila-Markt und ehemaliges Modbelhaus) geprag-
ten Grundsticken, die als Marktplatz fungierenden Flachen zwischen den Stral3enzi-
gen ,Am Hafen“ und ,Am Alten Hafen" ab.

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

Aber auch eine gestalterische Aufwertung des Ubergangsbereiches mit der Neuord-
nung der baulichen Struktur und einer entsprechenden stadtebaulichen Akzentuierung
des Eingangsbereiches zur historischen Stadt bilden den Hintergrund fur diesen plane-
rischen Ansatz. Die Ellerbrocker Straf3e mit der Anschlussstelle zur B 72 stellt bereits
heute mit ca. ..... Kfz/24 h eine der am starksten belasteten innerdrtlichen Stral3en dar.
Ihre zahlreichen Zufahrten zu den grof3flachigen Handelseinrichtungen und die dort
anzutreffenden Querungsverkehre von Fuldgangern verlangen nach einer Optimierung
der Verkehrsablaufe in diesem Streckenabschnitt.

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

Zum Zwecke der ErschlieRung von Gewerbegrundstiicken und 6stlich der in Hochlage
gefuhrten Trasse der B 72 teilt die Weserstral3e, ausgehend von der Strale ,Am Ha-
fen" den Bereich in zwei nahezu gleich grol3e Teilflachen. Im Westen endet diese ge-
werbliche ErschlieBungsstral3e in T-Form vor der Trasse der B 72. Richtung Osten fin-
det diese Wegefuhrung ihren Anschluss an die Stral3e ,Sieben Provinzen®, die wiede-
rum Uber die Ringstral3e eine direkte Anbindung an die Innenstadt (Lange Stral3e) er-
laubt.

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

Der zwei- bis dreigeschossige bauliche Bestand im Planungsgebiet wird bereits heute
durch groB3volumige Baukorper (Famila-Markt, ehemaliges Mébelhaus) im Stile der fri-
hen 80er Jahre gepréagt. Allerdings sind die Gebaude in die Jahre gekommen und er-
fullen aus heutiger Sicht nicht mehr die Anforderungen an einen modernen Versor-
gungsschwerpunkt.

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

Plante am WMW GmbH & Co.KG
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4.3

4.4

Gut ablesbar ist noch heute die urspringliche Nutzung des Marktplatzes. Der Pla-
nungsbereich wird sowohl im Osten als auch im Westen durch klare bauliche Raum-
kanten eingefasst. Unterstitzt wird diese Wirkung noch zusatzlich durch grof3kronige
Eichen an der Westseite der Stral3e ,Am Hafen". Somit wird die urspriingliche Destina-
tion des Bereiches fir Handel und Umschlag (Hafen) nicht nur durch die StraRenna-
men belegt, sondern ist auch raumlich ablesbar.

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

Naturrdumliche Gegebenheiten; Biotopstrukturen

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

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

e ca. 34.000 m? Versiegelung (Bebauung, Stellplatze, Verkehrsflachen)

. 5.000 m? Hausgarten, Griinanlagen, Straf3enbegleitgriin
o 2.500 m? Weideland

. 3.500 m2 Fichtenschonung

= 45.000 m?2

Die aufgefihrten Strukturen fihren zu einem aktuellen Versiegelungsgrad von ca.
75 %.

Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes

Mit Fertigstellung der Sud-Ost-Umgehung hoffte die Stadt, kiinftig die Durchgangsver-
kehre Uber die Ellerbrocker Stral3e - Moorstral3e und die Innenstadt reduzieren zu kon-
nen. Dieser gewlnschte Effekt konnte bislang noch nicht in vollem Umfang erreicht
werden und die Ellerbrocker StrafRe weist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbe-
lastung von ... Kfz/24 h auf.

Aufgrund der dort zahlreich verkehrenden Buslinien bzw. der zentralen Bushaltestelle
sudlich des Marktplatzes wird der Verkehrsfluss vor allem in der morgendlichen Spit-
zenstunde durch FuRgangerquerungsverkehre beeinflusst.

Aber auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde treten verstarkt FuRgangerverkehre
in diesem StraRenabschnitt auf, da sich stdlich des Planungsgebietes an der Thiiler
StralRe die berufsbildenden Schulen und das Wirtschaftsgymnasium mit ca. .... Schu-
lern befinden.
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Die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben an der Stralle Am Alten Hafen und im
Umfeld des Marktplatzes fuhrt dartiberhinaus zu einer starken Verkehrsfrequenz mit
den entsprechenden Ein-/ Abbiegeverkehren auf die Ellerbrocker StralRe. Bereits in der
Vergangenheit wurde dieses Problem seitens der Stadt und des Stral3enbaulasttragers
erkannt und entsprechende verkehrslenkende MalRhahmen in diesem Bereich sowie
diverse Einbauten in der Ellerbrocker Stral3e vorgenommen.

Diese bislang durchgefiihrten MaRnahmen fiihrten zwar zu einer héheren Verkehrssi-
cherheit, kbnnen aber den Verkehrsfluss und die Verkehrsabwicklung nicht in der ge-
wlnschten Art optimieren.

Da nach einer aktuellen Kundenbefragung ca. 50 % aller motorisierten Kunden der In-
nenstadt den Marktplatz mit seinen 125 Stellplatzen benutzen und durch die Moderni-
sierung eine weitere Attraktivierung des Einzelhandelsstandortes zu erwarten sein
wird, ist Handlungsbedarf zur Organisation der Verkehre in diesem Streckenabschnitt
angezeigt.

In den letzten Monaten wurde durch das Biro IST eine Verkehrszahlung durchgefiihrt,
der Verkehrsfluss simuliert und unterschiedliche Varianten zur Optimierung des Ver-
kehrsgeschehens entwickelt.

Im Ergebnis werden folgende Mal3hahmen vorgeschlagen:

1. Ausbau des Knotenpunktes Am Alten Hafen / Moorstral3e / Thilerstral3e; hierbei
werden zwei Varianten vorgeschlagen.
a) Kreisverkehrsplatz
b) Knotenpunkt mit LSA und zusatzlichen Abbiegespuren

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

3. Komplette SchlieBung der Anbindung der StralRe Am Hafen an die Ellerbrocker
Stral3e fur Kfz-Verkehre

4. In diesem Zusammenhang wird es jedoch erforderlich, die Weserstral3e, welche
kiinftig vornehmlich zur Anfahrt der Kundenparkplatze dienen wird, fir den abflie-
Benden Verkehr von den Stellplatzen am Marktplatz zur Ellerbrocker Stral3e offen-
zuhalten.

5. Als wiinschenswerte MalRnahme muss eine komplette Verlagerung des ZOV vom
Marktplatz in die Spreestral3e eingestuft werden. Hierdurch kdnnte nicht nur die Si-
cherheit fur die Schulerverkehre maf3geblich gesteigert werden, sondern die starke
Reduzierung der FuRgangerquerungsverkehre erlaubt eine hdhere Leistungsfahig-
keit der Knotenpunkte und tragt somit zu einem verbesserten Verkehrsfluss in der
Ellerbrocker Stral3e bei.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden diese Sachverhalte mit der
Verkehrskommission, dem Straf3enbaulasttrager und der Stadt mehrfach diskutiert und
generell fir winschenswert erachtet. An dieser Stelle wird auf die Ergebnisse der Ver-
kehrsuntersuchungen mit MalRnahmenvorschlagen des Blros IST, die bei der Stadt
eingesehen werden kdnnen, verwiesen.
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4.5

4.6

4.7

Im Bauleitplanverfahren werden diese Aspekte aufgegriffen und die Flachen fur die
UmbaumafRnahmen werden entsprechend gesichert.

Anbindung an den OPNV

Uber die zentrale Bushaltestelle sudlich des Marktplatzes ist der Bereich optimal an
das OPNV-Netz angebunden und mit den umliegenden Orten sowie der Region ver-
bunden. Neben zahlreichen Schulbus-Verbindungen fihren von dort aus Linien in be-
nachbarte Stadte und Gemeinde, so nach Oldenburg, Cloppenburg, Bad Zwischenahn,
Edewecht und Bosel.

Baugrund, Altlasten

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

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Grundstiicke sind alle an Schmutzwasserkandle, die sich in den 6ffentlichen Stra-
Benzigen befinden, angeschlossen. Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uberwie-
gend durch Ableitung in das Regenwasserkanalnetz. Trotz des hohen Versiegelungs-
grades von 75 % der Gesamtflache sind Engpasse in der Regenwasserableitung nicht
bekannt.

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

Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas, Frischwasser und Telefon verlaufen in den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, so dass dort problemlos angeschlossen werden kann.
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Belange der Raumordnung und des Einzelhandels

Einzelhandelsgutachten

Die Stadt Friesoythe hat Ende 2008 in Zusammenarbeit mit dem Handels und Gewer-
beverein bei der CIMA ein Gutachten zur Beleuchtung der Einzelhandelssituation fur
das gesamte Stadtgebiet in Auftrag gegeben. Diese Ergebnisse liegen nun nach mehr-
facher Abstimmung in den entsprechenden Gremien der Politik und des Vereins (Ar-
beitskreise) vor.

Begleitet wurde dieses Gutachterverfahren durch die IHK Oldenburg.

Zurzeit werden die Ergebnisse des Gutachtens in der Politik und der Kaufmannschaft
beraten.

Dieses Gutachten soll kiinftig Leitlinie fir die weitere Stadtentwicklung im Bereich des
Einzelhandels- und Dienstleistungssektors sein und bildet somit eine malRgebliche
Grundlage gem. § 1 Abs. 8 Nr. 11 BauGB fiur die hier in Rede stehende Bauleitpla-
nung.

Im Ergebnis stellt das Gutachten Folgendes fest:

1. Generelle Aussagen

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

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

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

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

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

Unterzieht man diese Erkenntnisse einer kritischen Wirdigung im Hinblick auf die kinf-
tige Stadtentwicklung, so muss festgestellt werden, dass fur Neuansiedlungen mit
Ausnahme von einzelnen Branchen kein Entwicklungsspielraum vorhanden ist. Aller-
dings muss auch anerkannt werden, dass die Steigerung der Handelszentralitat nur
durch die Schaffung von modernen und zeitgemaflen Fachmarkten erzielt werden
konnte.

Insofern kann unterstellt werden, dass fiir gewisse Einzelhandelsunternehmen oder
sogar Standorte eine Notwendigkeit zur Modernisierung und Anpassung an das heu-
tige Kundenverhalten zwingend geboten erscheint.
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Dies durfte aus planerischer Sicht in vollem Umfang auf den Standort Am Hafen zu-
treffen.

2. Standortbezogene Ergebnisse

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

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

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

2.4 Durch die Modernisierung bzw. den Neubau des SB-Warenhauses werden nach
Einschatzung der Gutachter keine nachteiligen Auswirkungen auf die Innenstadt zu
erwarten sein, da es sich vornehmlich um den Ersatz von Verkaufsflachen handeln
wird. Aber die Umnutzung des bisherigen Famila-Marktes durch Fachmarkte koénnte
sich je nach Sparte auf das Geflige des Einzelhandels im Hauptgeschaftsbereich aus-
wirken, und es wird eine vertiefende sortimentsspezifische Uberpriifung angeregt.

Raumordnerische Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Aufgrund der zentralortlichen Funktion Friesoythes, der vorhandenen planungsrechtli-
chen Ausweisungen (BP 25) des Bereichs als Kerngebiet, der dort bereits vorhande-
nen und geplanten Verkaufsflachen sind negative Auswirkungen auf die raumordner-
ischen und landesplanerischen Ziele fir das Umland aber auch fur die Versorgungsbe-
reiche der Stadt nicht zu erwarten.

Im Zusammenhang mit der Ausweisung eines Sondergebietes im Bebauungsplan 201
ist dieser Nachweis gem. § 11 Abs. 3 BauNVO jedoch fir die stadtischen Versor-
gungsstrukturen gutachterlich (Sortimentsbeschrankung) nachzuweisen.
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6.1

6.2

6.3

Das Vorhaben

Stadtebauliche Anordnung

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

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

Die Anbindung/Offnung der Mall zur Ellerbrocker StraRe und zum bestehenden Famila-
Markt, der kiinftig verschiedene Fachmarkte aufnehmen wird, fihrt Kunden und Besu-
cher aus der Innenstadt gezielt in die einzelnen Verkaufsstellen. Ferner werden die Be-
sucher/Kunden durch eine Wegeverbindung lber den Stral3enzug Sieben Provinzen
zurick in die Innenstadt geleitet.

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

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

Nutzungen

Als Hauptnutzung wird das SB-Warenhaus mit 4.500 m? Verkaufsflache angesehen.
Die der Mall vorgelagerten Shop-Bereiche mit insgesamt 600 m? Verkaufsflache tragen
zu einer Belebung des Bereiches bei und erlauben eine ansprechende bauliche Ge-
staltung des Kopfbaus. Der vorhandene Famila-Markt wird kiinftig mehrere Fachmarkte
aufnehmen. Eine Verbindung aus der Mall zum Eingangsbereich der Fachméarkte wird
zusatzlich die Attraktivitat des Bereiches steigern.

Anlieferung / Ruhender Verkehr

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

Die Anlieferung fir das kiunftige Fachmarktzentrum bleibt wie bereits heute vorhanden
bestehen. Wenngleich anzumerken ist, dass die Fachméarkte z.T. auch durch kleine
Lkw direkt Gber den Eingangsbereich angeliefert werden kénnen. Den Kunden stehen
insgesamt 380 Stellplatze zur Verfigung, wobei hier die 6ffentlichen Stellplatze auf
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6.4

dem Marktplatz, die als Einheit mit den Stellplatzen 6stlich des Kopfbaus angelegt
werden, enthalten sind.

Die Kundenverkehre werden Uberwiegend Uber den neu ausgestalteten Knotenpunkt
LAm Alten Hafen® flieBen. Fir den abflieRenden Verkehr steht zusatzlich die westliche
Anbindung Uber den geplanten Kreisverkehrsplatz an der B 72 zur Verfiigung, so dass
der dstliche Knotenpunkt eine gewisse Entlastung erfahren wird.

Verkehrsflachen, Stellplatze

Folgende Verkehrsflachen werden kinftig entstehen:

SB-Warenhaus 4.500 m2
Mall 400 m2
Shop-Bereich 600 m2
Fachmarktzentrum 3.000 m2
Summe 8.500 m2

Nach einer ersten Uberschlagigen Berechnung ergibt sich hieraus ein Stellplatzbedarf
von ca. 285 Stellplatzen fur Kunden. Hierbei wird ein Ansatz von einem Stellplatz je 30
m2 VK gewahlt. Dieser Ansatz dirfte aufgrund der Mehrfachnutzung der Stellplatze
durch Besucher des Fachmarktzentrums und des SB-Warenhauses, der verlangerten
Einkaufszeiten und der daraus resultierenden geringeren Spitzenbelastung, aber auch
aus der Tatsache heraus, dass hierin die Mallflache, die eigentlich keine Kundenver-
kehre erzeugt, berlcksichtigt wird, ausreichend sein.
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9.1

9.2

Inhalte des Bebauungsplans

Hier wird auf die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen verwiesen.

Eingriffsabhandlung und Umweltbericht

Wird noch ausgearbeitet

Auswirkungen der Planung

Verkehr

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

Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur

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

In Anbetracht der Tatsache, dass dort bereits vorhandene Verkaufsflachen (ca. 7.700
m?) Uberwiegend durch Neunutzungen ersetzt werden, lasst die Vermutung zu, dass
keine nachteiligen Auswirkungen auf den innerértlichen Handel zu erwarten sind.

Betrachtet man die Zahlen im Vergleich, so muss davon ausgegangen werden, dass
negative Auswirkungen durch die geplanten Verkaufsflachen gegentber bereits heute
nach dem Bebauungsplan zuldssigen und realisierten Flachen ausgeschlossen werden
konnen.

1. Zuldssig nach Bebauungsplan Nr. 25

Im MK im EG und OG (nur im EG 7.000 m?) ca. 14.000 m2
ImGE 2 x 800 m? ca. 1.600m?2
Zulassige VK insgesamt ca. 15.600 m2

2. Genehmigt und realisiert

Famila Bestand ca. 3.000 m?
WEZ bzw. Famila Bau/Getranke ca. 1.170 mz2
Mdobel / Sonderposten ca. 3.500m2
Realisiert insgesamt ca. 7.670 m2
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9.3

9.4

10

3. Geplante Verkaufsflache

Umnutzung Famila ca. 3.000 m?
Famila neu ca. 4.500 m2
Shops ca. 600 m?
Mall ca. 400 m?
Gesamt-VK geplant ca. 8.500 m2

In der Zusammenfassung bedeutet dies, dass die Verkaufsflachen gegeniiber dem Be-
stand um ca. 900 m? erhdht werden. Hierauf entfallen aber allein 400 m? auf die Mall
und weitere 200 m2 auf eher dienstleistungsorientierte Nutzungen (Friseur etc.).

Nach den Empfehlungen des Gutachtens sollte jedoch eine detaillierte Vertraglichkeits-
untersuchung fir die Entwicklung der Fachmarkte erfolgen, um so evtl. Stérungen auf
den kleinteiligen Fachhandel der Innenstadt vorzubeugen.

Ver-/Entsorgung

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

Bodenordnung / Grunderwerb

Fur die eigentliche Entwicklung der Einzelhandelsflachen konnte die Firma Blinting den
Flachenerwerb vorbereiten. Mit der Stadt Friesoythe werden derzeit Verhandlungen zur
Einbeziehung der Weserstral3e in das Gesamtkonzept und die gemeinsame Gestal-
tung des Marktplatzes gefuhrt.

Im weiteren Verlauf der Planung werden diese Punkte durch Regelungen in stadtebau-
lichen bzw. in einem ErschlieBungsvertrag abgedeckt.

Flachenbilanz
Nach der Planung wird sich kinftig folgende Flachennutzung ergeben:

Diese Flache teilt sich wie folgt auf:

MK 1 7.500 m?
MK 2 1.200 m?
GEE 2.700 mz
SO 15.400 m?
Verkehrsflache 18.200 m?
Gesamtflache 45.000 m?
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11 Verfahrensvermerke

Blrgermeister
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