Stadt Friesoythe

51. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Friesoythe

(Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker StraRe/Am alten
Hafen")

Abwagungsvorschlage

zu den Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs.2 BauGB und
gem. 8 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 22.12.09 bis 22.01.2010

I. Anregungen von Blrgern:

Die nachfolgend aufgefiihrten Stellungnahmen der Biirger nehmen zwar in der Uberschrift/Betreffzeile
Bezug auf die 51. Anderung des Bebauungsplanes, tragen dann aber ausschlieRlich Anregungen zum
Bebauungsplan vor. Insofern werden hierzu keine Abwégungsvorschlage erforderlich. Im Einzelnen
handelt es sich um folgende Stellungnahmen:

Hartwig von Garrel GbR, 08.01.2010 (15.06.09)
Hartwig von Garrel GbR, 13.01.2010

Hartwig von Garrel (privat), 18.01.2010

Heinrich Poll, 14.01.2010 u. RA Gerwing, 21.01.2010
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Il. Anregungen von Behérden bzw. Tragern 6ffentlicher Belange mit Bezug zur FNP -Anderung

Landwirtschaftskammer Niedersachsen — Forstamt Oldenburg -, 05.01.2010
Samtgemeinde Nordhiimmling, 20.01.2010

IHK Oldenburg, 25.01.2010

Landkreis Cloppenburg, 19.01.2010

DR

Bearbeitungsstand: 28.01.2010

Planteam WMW GmbH&Co.KG



Landwirtschaftskammer Niedersachsen,- Forstamt Oldenburg-, 05.01.2010

51. Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 201

LEllerbrocker Strafe/ Am alten Hafen"

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

Aus forstwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen
das o. a. Vorhaben folgende Bedenken.

Im Plangebiet befindet sich eine als Fichten-
schonung klassifizierte Waldflache im Sinne des
§ 2 Abs, 1 und 3 des NWaldLG in der Grof3e von
3500 m2. Fir diese Flache muss nach § 8 Abs. 4
eine  mindestens flachengleiche Ersatzauf-
forstung vorgesehen werden.

Um eine forstfachlich einwandfreie Durchflihrung
der Ersatzaufforstung zu gewahrleisten, sollte
diese in Zusammenarbeit mit unserem zustandi-
gen Bezirksforster FOI Delfs (Mobil
0151/11566868) realisiert werden.

Die Stadt teilt die Auffassung der Landwirtschafts-
kammer, dass es sich bei dem Geholzbestand
(Fichten) um eine Waldflache handelt, nicht.
Vielmehr handelt es sich um eine hofnahe Gehdlz-
flache bzw. eine gartendhnliche Anlage gem. § 2
Abs. 2 Nr. 2 und § 2 Abs. 7 Nr. 2 NwaldLG.

Auch ist anzumerken, dass diese Flache bereits
durch den Bebauungsplan Nr. 25 als Gewerbege-
biet mit Uberbaubarer Flache festgesetzt ist.
Insofern kdnnte der vorhandene Gehdlzbestand
ohne weitere Genehmigung und ohne Ersatzver-
pflichtung entfernt werden.

Auch erfiillt diese Gehdlzflache nicht die unter § 8
Abs. 3 NWaldLG genannten Funktionen (Schutz-,
Erholungs- und Nutzfunktion). Eine Genehmigung
zur Umwandlung wird auch auf Grundlage des 8§ 8
Abs. 2 NWaldLG nicht erforderlich.

Dartiber hinaus ist anzumerken, dass die Land-
wirtschaftskammer diesen Sachverhalt im Zuge
der frihzeitigen Beteiligung, in welcher die Anfor-
derungen an die Umweltvertraglichkeit anzumel-
den sind, nicht vorgebracht hat. Ferner beinhaltet
die Stellungnahme des Forstamtes Ahlhorn vom
18.01.2010 weder Bedenken, Anregungen oder
Hinweise zu diesem Sachverhalt.

Nach telefonischer Riicksprache mit dem Verfas-
ser der Stellungnahme konnte Einigkeit erzielt
werden, diese Flache aufgrund der o.g. Sachver-
halte, der geringen GréR3e, ihrer nur eingeschrank-
ten Funktion, ihrer Lage und Auspragung nicht als
Wald i. S. des NwaldLG einzuschétzen.

Die vorgetragenen Bedenken/Anregungen werden
zurlickgewiesen.
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Samtgemeinde Nordhimmling vom 20.01.2010

51. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Friesoythe

Hinweise/Anregungen

Abwégungsvorschlag

Die Aufstellung der 51. Anderung des FPlanes
bzw. des Bebauungsplanes Nr. 201 dient primar
der Schaffung der planerischen Rahmenbedin-
gungen fur die Erweiterung und Modernisierung
des "Famila-Marktes" zum SB-Warenhaus mit
Shopmeile und angegliedertem Fachmarktzent-
rum als Nachnutzung des Altgebaudes. Gleich-
zeitig soll der betreffende Bereich stéadtebaulich
aufgewertet und als attraktiver Eingangsbereich
zur historischen Altstadt akzentuiert werden. Die
Umgestaltung des  Bereichs  Ellerbrocker
Strale/Am alten Hafen" wird von hier aus mit
Blick auf eine wiinschenswerte Verbesserung der
recht desolaten verkehrlichen Situation im Ein-
gangsbereich des Mittelzentrums Friesoythe be-
gruit.

1. Bei dem Gesamtvorhaben (Famila SB-Waren-
haus und Fachmarktzentrum) handelt es sich
um eine grof3flachige Einzelhandelsplanung,
die im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf
ihre Vertraglichkeit hin zu prifen ist. Hierfur
wurde bereits im Vorfeld ein Einzelhandels-
entwicklungskonzept durch die CIMA GmbH
erstellt, das kunftig als informelles Fachgut-
achten und somit die Grundlage fir weitere
Planungen i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
darstellen soll.

2. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wird
beanstandet, da im Rahmen des interkommu-
nalen Abstimmungsgebotes eine Verletzung
der grundzentralen Funktion des Grund-
zentrums Nordhimmling (Esterwegen) gese-
hen wird. Die Stadt Friesoythe ist einerseits
zustandig fur die Versorgung ihrer Bevolke-
rung mit Gitern des taglichen Bedarfs, ande-
rerseits als Mittelzentrum fiir die Versorgung
der Bevdlkerung einschl. des Umlandes (Ver-
flechtungsbereich) mit Gitern des episodi-
schen mittleren Bedarfs. Die Darstellung der
Gemeinde Hilkenbrook als "Marktgebiet" der
Stadt Friesoythe ohne Trennung des Versor-
gungsauftrages zwischen grundzentraler und
mittelzentraler Funktion halte ich fir nicht zu-
lassig und kann - wie im Fachgutachten dar-
gestellt - nicht anerkannt werden. Auf meine
bisherigen Stellungnahmen vom Mai bzw.
Juni 2009 nehme ich Bezug.

3. Anknipfend an diese Ausfuhrungen darf ich
mit Blick auf die nachtraglich in Auftrag gege-
bene Vertraglichkeitsuntersuchung darauf hin-
weisen, dass die Gemeinde Hilkenbrook zur
kommunalen Verwaltungseinheit "Nordhimm-
ling" zé&hlt, die Gemeinden Vrees, Rastdorf
und Hilkenbrook mit rd. 850 Einwohnern ver-
fugt lediglich Uber einen Dorfladen als Nah-
versorger, die Versorgung mit Gitern des tag-

1. Die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes
sind i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 sowohl in den
Bearbeitungsstand zum Vorentwurf als auch
nun zum Entwurf eingestellt worden. Ferner
wurden die Ergebnisse der Vertraglichkeits-
untersuchung in den Abwagungsprozess zum
Verfahrensstand ,Entwurf* fir die 6ffenntliche
Auslegung eingearbeitet.

2. Diese Beanstandung wurde bereits zum Zeit-
punkt der frihzeitigen Beteiligung (Vorentwurf)
vorgetragen. Im Juni 2009 hat die CIMA hierzu
Stellung bezogen. Diese Ergédnzung war auch
Gegenstand der Beteiligung der Nachbarge-
meinden und konnte unter Planungsbeteiligung
auf der Homepage der Stadt Friesoythe ein-
gesehen werden. In dieser Stellungnahme fihrt
der Gutachter aus, dass sich die grundzentrale
Versorgungsfunktion Friesoythes nur auf das
Sttadtgebiet bezieht.

3. Diese Sachverhalte sind bekannt, haben aber
auf das Ergebnis der Vertraglichkeitsunter-
suchung keine weiteren Auswirkungen.
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lichen Bedarfs wird Uber das Grundzentrum
Esterwegen (Einkaufszentrum mit 6.000 gm
VK-Flache / Zv-Bereich mit rd. 9.000 gm
VK:Flache) sichergestellt.

. Die in der Vertraglichkeitsuntersuchung zur
Gemeinde Esterwegen gemachten Angaben
im Bereich des periodischen Bedarfs (Le-
bensmittel, Drogerie) sind insoweit richtig. Die
Gesamtverkaufsflache in den periodischen
Warengruppen .Lebensmittel und Drogerie"
dirfte mit dieser Erweiterung vor dem Hinter-
grund der Einzelhandelszentralitat bzw. der
Verkaufsflachen im Stadtgebiet Friesoythe
unter Berilcksichtigung der Ausfihrungen im
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes die
Vertraglichkeitsgrenze erreicht haben.

. Die weitere Bestandaufnahme des regionalen
Umlandes ist korrekturbedurftig und zeugt von
einer sehr oberflachlichen Untersuchungs-
bzw. Ermittlungsarbeit. In der Vertraglich-
keitsuntersuchung heif3t es auf Seite 25 unter
3.4.2 .Bestandssituation im Umland" (Ge-
meinde Esterwegen): 4 Backereien, richtig: 7
Einziger Schuhanbieter ist der Filialist "Quick-
schuh". Der wesentlich gréRere Anbieter
.Schuhhaus Schulte” (mit Orthopéadie) wurde
nicht ermittelt. Zur Mdbelbranche wird aus-
gefuhrt: "Mo6bel werden in Esterwegen
hochstens im Randsortiment angeboten".
Diese Aussage ist vollig daneben. Richtig ist:
In Esterwegen gibt es 2 gréRere Mébelhauser
(Lindemann und Kassens). Diese halten im
Segment "Mobel" Verkaufsflachen von Uber
4.000 gm vor. Aufgrund dieser inhaltlich rele-
vanten Fehler vermag ich nicht zu beurteilen,
ob die Vertraglichkeitsuntersuchung - insbe-
sondere die ermittelten Verdrangungseffekte
und prozentualen Umverteilungsquoten - tat-
sachlich auf fundierter Grundlage basieren.
Sollten auch die lbrigen Werte nur in dieser
Form "grob geschatzt" sein, ware die Vertrag-
lichkeitsuntersuchung als verlassliche Grund-
lage lhrer Bebauungsplanung nicht geeignet.

. Die Vertraglichkeitsuntersuchung kommt zum
Ergebnis, dass die ausgewiesenen Verkaufs-
flachen der periodischen Warensortimente als
Erweiterung des SB-Warenhauses stéadtisch
und regional als vertraglich einzustufen ist.
Fur die Planung “famila-SB-Warenhaus" wird
lediglich fur die zentrenrelevante Waren-
gruppe Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
eine Unvertraglichkeit zum Schutz des ZV in
Friesoythe attestiert. Lt. textl. Festsetzungen
wurde im Sondergebiet eine VK-Flachenbe-
grenzung fur die genannte Warengruppe so-
wie fur Textilien aufgenommen. Im Fach-
marktbereich werden It. Vertraglichkeitsunter-
suchung unter Hinweis auf die bereits hohe
Einzelhandelszentralitdt kaum Ansiedlungs-
maoglichkeiten fur die Warensortimente Textil
und Schuhe/Lederwaren gesehen. Laut

4. Auch die Ergebnisse der Vertraglichkeitsunter-

suchung zeigen diesen Tatbestand bzgl. des
Versorgunggsgrades im Sektor des
periodischen Bedarfs auf.

. Die angeblich unzureichende Bestandserhe-

bung zu einzelnen Sortimenten beeinflusst das
Ergebnis der Untersuchung nur unwesentlich
und fiihrt zu keinen anderen Ergebnissen. Der
Gutachter wird die Angaben in seiner
Untersuchung diesbeziigllich nochmals
Uberprifen; vgl. hierzu auch die Stellungnahme
der CIMA vom 28.01.2010

6. Diese Sachverhalte sind bekannt und wurden

in den bisher erfolgten Abwagungsprozess
eingestellt. Die Stadt halt aber entgegen der
Forderung der Nachbarkommune an der
Beibehaltung des Kerngebietes ndordlich der
Weserstral3e (Altimmobilie) fest. So muss an
dieser Stelle einerseits auf das derzeit giltige
Planungsrecht, die mittelzentrale Funktion
Friesoythes gerade im Bereich der aperio-
dischen Warengruppen und eine fir die Stadt
akzeptable Nachnutzung der Altimmobilie ver-
wiesen werden. Da diese Nachnutzung noch
nicht konkret konzipiert ist, verzichtet die Stadt
auf die Festsetzung eines Sondergebietes.
Hierdurch wirde sich die Gefahr eines langer
wahrenden Leerstandes einstellen. Im Ubrigen
wird auf die im Zusammenhang mit dieser
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Untersuchungsergebnis wird nachweislich die
Unvertraglichkeit in der aperiodischen Waren-
gruppe "Schuhe/Lederwaren" (GréRRenord-
nung VKF 450 gm) festgestellt und eine Re-
duzierung auf 300 gm empfohlen. Gerade in
dieser Warengruppe wurden in einigen Kom-
munen des Umlandes (Esterwegen,
Edewecht) auch die héchsten Verdrangungs-
effekte ermittelt. Eine entsprechende Steue-
rung ware nur durch eine klar definierte Fest-
setzung von Verkaufsflachenobergrenzen fir
den Fachmarktbereich sicherzustellen. Hierfir
pradestiniert ist die Ausweisung eines SO-
Gebietes. Vorgesehen ist ihrerseits jedoch die
Beibehaltung des MK-Gebietes.

. Die Begriindung und Ausfihrungen zur Ein-
zelhandelsstruktur unter Pkt. 9.2. sind in
Kenntnis der Vertraglichkeitsuntersuchung
rechtlich kaum nachvollziehbar. Die Erhdhung
der Gesamtverkaufsflache wird u. A. mit der
urspringlich zulassigen Verkaufsflache (Erd-
geschoss) von 8.600 m2 bzw. der tatséachlich
erfolgten Nachnutzung gerechtfertigt und da-
mit die pauschalierte Vermutung unterstellt,
dass durch das Gesamtvorhaben keine nach-
teiligen Auswirkungen auf den Handel zu er-
warten sind. Mit dieser Argumentation wird
der Eindruck erweckt, als dass eine Verkaufs-
flachenbegrenzung fir den weiteren Fach-
marktbereich (z.B. Schuhe) entgegen der
Empfehlung des Gutachters nicht notwendig
ist.

. In diesem Zusammenhang weise ich explizit
darauf hin, dass die groR3flachige Einzelhan-
delsplanung des Fachmarktbereiches einer
raumordnerischen Vertraglichkeitsprifung als
Voraussetzung fir die 0. a. Plandnderung zu
unterziehen ist. Das Stadtebaurecht ist zwar
wirtschaftlich neutral, der Schutz ausgegli-
chener Versorgungsstrukturen genief3t jedoch
stadtebauliche und raumordnerische Rele-
vanz, so dass im Rahmen des durchzufih-
renden raumordnerischen Anzeigeverfahrens
eine Prufung der Raumvertraglichkeit durch
die Raumordnungsbehdrde des Landkreises
zu erfolgen hat. Diesbeziglich bitte ich als
betroffene Gemeinde um eine Beteiligung der
Kommunen des regionalen Umlandes.

Planung verfolgte tatsachliche Reduzierung der
Verkaufsflachen in den bisher festgesetzten
Kerngebieten verwiesen.

7. Die Begrundung greift unter Punkt 9.2 lediglich
die Tatsache auf, dass mit der Planung die zur
Zeit in den beiden Kerngebieten, beidseitig der
Weserstral3e, zulassigen Verkaufsflachen malf3-
geblich reduziert werden. Ferner werden die
Sortimente im Sondergebiet klar definiert bzw.
begrenzt. Dies bedeutet eine Einschrankung
der zulassigen Verkaufsflachen gegeniiber den
heute dort zulassigen Verkaufsflachen und
Sortimenten.

8. Eine eigenstandige raumordnerische Beurtei-

lung des Vorhabens wird aus Sicht der Stadt
nicht erforderlich, da der Stadt die Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen wird und das
Vorhaben bzgl der Verkaufsflache gegentber
der bereits heute dort zulassigen
Verkaufsflache zuriickbleibt. Im Ubrigen ist der
Landkreis Cloppenburg in die raumordnerische
Beurteilung der Bauleitplanung eingebunden.
Diese Ubergeordnete Behorde hat diesbeziig-
lich ebenso wie die IHK keine weitergehende
raumordnerische Uberpriifung mit Einbindung
der Nachbarkommunen und des Landkreises
Emsland eingefordert.
Durch die Vertraglichkeitsuntersuchung, die
Gegenstand der Unterlagen zur o6ffentlichen
Auslegung der Bauleitplanung war, konnte die
raumordnerische Vertraglichkeit auf die Nach-
barkommunen nachgewiesen werden.
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Stellungnahme der IHK vom 25.01.2010

51. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Friesoythe (Parllelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB zum Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Stral3e / Am Alten Hafen")

Hinweise/Anregungen

Abwégungsvorschlag

Die Oldenburgische IHK hat bereits mit Schreiben
vom 19, Juni 2009 zum Vorhaben im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange Stellung genom-
men, Sie halt ihre Bedenken aufrecht. Im Einzel-
nen:

A. Allgemeines

A.1 Vorhabenbeschreibung

Die Stadt Friesoythe plant im Vorhabengebiet den
Neubau eines bereits am Standort ansassigen
SB-Warenhauses, Hierfur soll ein Sondergebiet
fur grof3flachigen Einzelhandel festgesetzt wer-
den. Die Verkaufsfliche des SB-Warenhauses
soll dabei im Vergleich zum bisherigen Bestand
um 1,500 m2 auf 4,500 m? erweitert werden, Da-
bei werden die Sortimente des periodischen Be-
darfs auf max. 2,600 m2 Verkaufsflache begrenzt
und die Verkaufsflache des aperiodischen Be-
darfs auf max, 1,900 m2 Verkaufsflache, fur das
zentrenrelevante Sortiment Geschenke, Glas,
Porzellan, Hausrat auf max. 575 m2 Verkaufsfla-
che festgesetzt.

In der Vorkassenzone (Mall) mit Konzessionars-
zone wird die Verkaufsflache fir Shops/Laden mit
Verkaufsflache bis max, 520 m2 begrenzt. Hierin
ist ein Textilfachmarkt enthalten, der max. 180 m?2
Verkaufsflache umfassen darf sowie weitere
Shops/Laden mit 100 m2 je Ladeneinheit.

1. In dem Neubau ist dartiber hinaus im Rahmen
einer Konzessionarsflache die Ansiedlung von
Shops mit einer Verkaufsfliche von 600 m2
vorgesehen, In einer dem SB-Warenhaus vor-
gelagerten Mall sind weitere Einzelhandels-
nutzungen mit insgesamt bis zu 400 m2 Ver-
kaufsflache zulassig. Insgesamt sind in dem
Sondergebiet 5.500 m2 Verkaufsflache zulas-

sig.

Der ebenfalls im Plangebiet befindliche
Gebaudebestand, der bisher durch das
SBWarenhaus genutzt wurde, soll kiinftig als
Fachmarktstandort genutzt werden. Die dorti-
ge Verkaufsflache betragt 3.288 m2 (vgl.
CIMA 2009, S. 12). Insgesamt soll im Plange-
biet somit eine Verkaufsflache von 8.788 m?
zuléssig sein. Der bisherige Verkaufsflachen-

Vgl. hierzu auch die Stellungnahme der CIMA
vom 28.01.2010

1. Die gesamte Einzelhandelsflache, bestehend
aus dem SB — Warenhaus und der Vorkas-
senzone/Konzessionarsflache wird gem. TF
3.1 auf 5.500 m? festgesetzt. Hierin sind gem.
TF 3.2 ein SB - Warenhaus mit max. 4.500 m2
und in der Konzessionarsflache gem. TF 3.3
max. 520 m2 Verkaufsflache, zusammen also
max. 5.020 m2 VKF, zulassig. Die restlichen
480 m? Einzelhandelsflache entfallen auf die
innere ErschlieBung der Mall. Diese 480 m2
stellen zwar keine tatsachliche Verkaufsflache
dar, werden aber bei der Berechnung der VKF
im Zuge eines Bauantrages als VKF einge-
stellt. Insofern hat die IHK die textl. Festset-
zungen offensichtlich fehlinterpretiert.

. Die Verkaufsflache im derzeit bestehenden
Famila — Markt (Bestandsimmobilie) wird von
der CIMA mit 3.288 m? im Gutachten angege-
ben. In dieser Verkaufsflache sind jedoch Ne-
benflachen (Lager, Windfange etc.) enthalten,
so dass man von einer tatséachlichen Ver-
kaufsflache von ca. 3.000 2 ausgehen kann.

Fur die gutachterliche Untersuchung zur Um-
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bestand im Plangebiet betragt 7.670 m2. Die
Differenz der aktuellen Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Sortimente zu der geplanten
zulassigen Verkaufsflache far
zentrenrelevante Sortimente ist aus den Plan-
unterlagen nicht ersichtlich.

A.2 Gutachterliche Stellungnahme:

Fur die Stadt Friesoythe liegt ein Einzelhan-
delskonzept von der Firma CIMA Beratung +
Management GmbH aus dem Jahr 2008 vor,
dass im Jahr 2009 vom Rat der Stadt be-
schlossen wurde. Die Oldenburgische IHK war
an der Erstellung des Gutachtens beteiligt und
hat den Prozess konstruktiv begleitet. Ein
zentrales Ziel ist demnach die "Sicherung und
Starkung der Handelszentralitdt der Innen-
stadt" (vgl. Einzelhandelskonzept, S. 68). Ge-
mall der in dem Konzept definierten
Zentrenstruktur fir die Stadt Friesoythe ist das
Plangebiet als ,Zusatzflache Innenstadt" defi-
niert. Laut Gutachter stellt die Flache "einen
wichtigen Versorgungsstandort fur die Fries-
oyther Nahversorgung dar und bietet Ersatz
fur den fehlenden Lebensmittelanbieter im
historischen Ortskern". Weiterhin sieht der
Gutachter fur die Flache das Potenzial, in den
Zentralen Versorgungsbereich "integriert zu
werden und so den starken sudlichen Ab-
schluss der Innenstadt zu bilden" (vgl. Einzel-
handelskonzept, S. 76). Der Gutachter kommt
zu dem Schluss, dass der Standort fir die An-
siedlung nahversorgungsrelevanter und nicht-
zentrenrelevanter Sortimente grundsatzlich
geeignet ist (vgl. Einzelhandelskonzept, S.
110).

B. Bewertung:

. Grundsatzlich beflirwortet die Oldenburgische
IHK die Modernisierung des SB-Warenhau-
ses. Eine zeitgemalRe Neuausrichtung ist not-
wendig, um den aktuellen Marktanspriichen
gerecht zu werden. Damit einher geht jedoch
ein Verkaufsflichenzuwachs von rund 1.200
m2 sowie eine nach Bekunden des Investors
geplante Neustrukturierung des Warenange-
botes zugunsten zentrenrelevanter Sorti-
mente. In diesem Zusammenhang erhebt die
Oldenburgische IHK unverandert Bedenken.

Das Plangebiet befindet sich in Randlage zum
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich.

. Insbesondere die Ansiedlung zentrenrelevan-
ter Sortimente sowohl im SB-Warenhaus als
auch in Fachmarkten lasst Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten bestehender Betriebe und
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO erwarten. Solche Umsatzumvertei-
lungen kdnnten zu einer geringeren Frequen-
tierung der Einkaufslagen in der Innenstadt
fuhren und Geschéaftsleerstdnde und Minder-
nutzungen nach sich ziehen.

nutzung der Bestandsimmobilie hat die CIMA
Verkaufsflachen von insgesamt 2.950 m?2
(Drogerie = 1.000mz2; Schuhe = 450 mz; Textil
= 700 m2 und Einrichtungsgegenstéande = 800
m?2) zu Grunde gelegt.

Hierbei handelt es sich um Angaben des In-
vestors aus Juni 2009. Nach weiterer Konkre-
tisierung des Vorhabens und des Bebauungs-
planes in den Monaten Sept. — Okt. 2009 sol-
len dort jedoch lediglich 2.700 m2 Verkaufsfla-
che realisiert werden. Diese Verkaufsflache
(2.700 m2) war auch Grundlage fur die Ab-
stimmung des Stellplatzbedarfs mit dem Lkr.
CLP.

Auch ist anzumerken, dass das Bestandge-
béude keine rédumliche Erweiterung erfahren
soll; dies ist durch die Baugrenzen im Be-
bauungsplan 201 fur die Zukunft festgesetzt.
Dementsprechend ergibt sich bei der
Unterbringung von 3 bis 4 einzelnen Fach-
markten aufgrund der jeweils erforderlichen
Nebenraume (Lager, Sozialrdume) und der
erforderlichen Trennwande zwangslaufig eine
reduzierte Verkaufsflache von ca. 2.700 mz.
Die derzeit am  Standort realisierte
Verkaufsflache beiderseits der Weserstral3e
belauft sich auf 7.670 mz, allerdings ist anzu-
merken, dass das geltende Planungsrecht
(MK im B'Plan NR. 25) derzeit dort Verkaufs-
flachen bis zu 14.000 m2 erméglicht.

Nach Einschatzung der Stadt entstehen durch
die Neuplanung kinftig insgesamt 7.700 m?2
Verkaufsflache und somit nur unwesentlich
mehr als zur Zeit dort realisiert.

. Die Stadt schatzt den Verkaufsflachenzu-

wachs durch die beabsichtigte Modernisierung
des Standortes nicht so hoch, wie von der IHK
dargelegt, ein; der Zuwachs wird sich bei ei-
nem Wert von 30 bis max. 330 m2 einpendeln
(vgl. hierzu auch Ausfiihrungen unter Punkt 1
u. 2).

. Diese Sachverhalte wurden durch die CIMA

gutachterlich untersucht und entsprechend in
die Festsetzungen zur Verkaufsflache bzw.
den Sortimentsbeschrankungen aufgenom-
men. Fir die Bestandsimmobilie (Umnutzung)
scheiden derartige Festsetzungen jedoch auf-
grund der Beibehaltung des Kerngebietes aus.
Diese Beibehaltung des Kerngebietes resul-
tiert aus den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 25 und der integrierten
Lage des Objektes mit starken Verflechtungen
zur Innenstadt. Allein die Tatsache, dass 50 %
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5. Die Auffassung nach der der "Standort eindeu-

tig der Innenstadt zugeordnet werden kann"
(vgl. Begriindung des Flachennutzungsplan-
entwurf, S. 6) teilen wir nicht. Der Standort ist
zum aktuellen Stand stadtebaulich und funkti-
onal nicht eindeutig der Innenstadt zuzuord-
nen, da es erhebliche Trennwirkungen durch
Mindernutzungen und bauliche Hemmnisse
zum Innenstadtkern gibt. Es ist fraglich, ob es
gelingen kann, diese zu Uberwinden. Die Aus-
sagen des Einzelhandelskonzeptes stutzen
dies: Der Gutachter halt die Schaffung einer
stadtebaulichen und funktionalen Anbindung
des Vorhabengebietes fiir "essentiell”, um kei-
nen weiteren Standort ohne Austauschbezie-
hungen zur Innenstadt zu schaffen (vgl. Ein-
zelhandelskonzept, S. 110). Hieraus kann ab-
geleitet werden, dass eine Verknipfung trotz
der raumlichen N&he bisher nicht in ausrei-
chendem Male besteht.

Aufgrund der Verkaufsflachendimension des
Planvorhabens und der mdglichen Sorti-
mentsstruktur sind neben stadtebaulichen
Auswirkungen auch raumordnerische Folgen
nicht auszuschlieRen. Daher haben wir der
Stadt Friesoythe empfohlen, eine gesonderte
Vertraglichkeitsuntersuchung durchfiihren zu
lassen. Diese sollte sowohl raumordnerische
als auch stadtebauliche Auswirkungen des
Planvorhabens ermitteln. Die Stadt Friesoythe
hat bei der CIMA eine entsprechende Unter-
suchung in Auftrag gegeben, das im August
2009 fertiggestellt wurde. Wir haben das Gut-
achten und seine Ergebnisse geprift und
stellen dazu folgendes fest:

B.1 Zur Vertraglichkeitsuntersuchung der
CIMA  (August 2009) im  Einzelnen:
Fur die Untersuchung werden folgende Ver-
kaufsflachenzuwachse berucksichtigt:
1. Famila: 988m?2

2. Textilfachmarkt: 180 m?2

3. Vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 2.950 m?', darunter

o ein Drogeriefachmarkt mit einer Verkaufsfla-
che von 1.000mz '

o ein Schuhfachmarkt mit einer Verkaufsflache
von 450 m?2

0 ein Textilfachmarkt mit einer Gré3e von 700
m?2 Verkaufsflache

0 ein Einrichtungsfachmarkt mit einer Ver-
kaufsflache von 800 m2.

Die CIMA kommt zu dem Ergebnis, dass
1. Die Umsiedlung des Famila Verbraucher-
marktes vertraglich sei, wenn das Randsorti-
ment Geschenke, Glas/Porzellan/Keramik,
Hausrat auf 175 m2 Verkaufsflache reduziert
wird (geplant waren 275 m?) und der Schuh-
fachmarkt auf 300 m2 (von urspriinglich 450
m2).

der Innenstadt - Kunden den Marktplatz als
Parkplatz nutzen, spricht fir die bereits heute
starke funktionale Verflechtung dieses Berei-
ches mit der Innenstadt.

. Die Stadt erwartet fir die Zukunft, nach erfolg-

reicher Umsetzung des Modernisierungspro-
zesses, eine noch starkere Verflechtung der
beiden Bereiche. Die Verbesserung der Ver-
kehrsverhéltnisse , die Aufwertung der ful3-
laufigen Anbindung Richtung Innenstadt
(Marktplatz/Sieben Provinzen) und die ge-
stalterische Aufwertung der Freiflachen for-
dern diesen Prozess zuséatzlich.
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2. Der Gutachter stellt fest, dass das Vorha-
ben in den Zielsetzungen hinsichtlich der zen-
trenrelevanten Sortimente Schuhe und Beklei-
dung von den Zielsetzungen des Einzelhan-
delskonzeptes Friesoythe abweicht. Sinnvoller
ware es, am Altobjekt vermehrt nicht zentren-
relevante Sortimente anzusiedeln.

3. Unter den vorgenannten Voraussetzungen
bewertet der Gutachter das Vorhaben regional
und stadtebaulich als vertraglich, da die Um-
satzumverteilungen sowohl in Friesoythe als
auch in der Region unter 10 % betragen.

. Die Oldenburgische IHK stellt zum Gutachten
der CIMA folgendes fest:

1. Der Gutachter hat die Sortimente nach Be-
treibern gestickelt gepruft. So sind in mehre-
ren Fachmarkten z. B. Textilien im Kern- oder
Randsortiment im Angebot. In der Summe er-
rechnen sich zum Beispiel fiir das Textilsorti-
ment 1.060 m2 Verkaufsflache. Hierin flie3en
ein eine zusatzliche Verkaufsflache von 180
m. des Fachmarktes im Bereich der Mall, 800
mz Fachmarkt im Altobjekt und 80 mz Randsor-
timent im Drogeriefachmarkt und anteilig die
Verkaufsflache der Mall (zuziglich weiterer
180 mzim Bestand). Der Gutachter hat auf3er-
dem lediglich die zuséatzliche Verkaufsflache
untersucht und nicht die Gesamtverkaufsfla-
che (auch des Bestandes) in seine Betrach-
tung mit einbezogen. Diese Flachen sind je-
doch kumuliert im Rahmen des gesamten
Vorhabens (inklusive des Bestandes) zu be-
trachten, um den Vorgaben des Landesraum-
ordnungsprogramms Niedersachsen zu ent-
sprechen. Auf S. 88 der Erlauterungen zum
LandesRaumordnungsprogramm  heil3t es
dazu:

"Der Begriff ,Einzelhandelsgrof3projekte’ um-
fasst ... Agglomerationen verschiedener Ein-
zelhandelsbetriebe  auch  unterhalb  der
Schwelle der Groliflachigkeit, die in der Ge-
samtbetrachtung raumbedeutsame Auswir-
kungen wie ein Einkaufszentrum oder grof3fla-
chiger Einzelhandel hervorrufen. Auch diese
Summationswirkungen von gro3- und kleinfla-
chigen Anordnungen an einem Standort
(Agglomerationen) sind in die raumordner-
ische Betrachtung einzubeziehen. Die raum-
ordnerischen Anforderungen gelten sowohl fur
neue Vorhaben als auch fir die Erweiterung
bestehender Einzelhandelsgrol3projekte ."
Dies ist jedoch nicht erfolgt, so dass die
Ergebnisse in Frage zu stellen sind. Die IHK
halt es fur erforderlich, hier nachzuarbeiten,
um die Vertraglichkeit des Vorhabens sachge-
recht bewerten zu kdnnen.

. Diese Forderung betrifft auch die Sortimente,
die nicht nur im Bereich des o. g. Vorhabens
neu angesiedelt werden. Vielmehr sind auch
die Sortimente des geplanten Fachmarktzent-
rums an der Boseler Stralle mit zu beriick-

6. Die vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung

ist nach Auffassung der Stadt fir die Beurtei-
lung der raumordnerischen Auswirkungen der
Bauleitplanung ausreichend. Die hierfir erfor-
derlichen Sachverhalte (Marktbereiche, Kauf-
kraft, Bestand und Auswirkung der Planung)
werden umfassend dargelegt. Die gewahlte
Methodik, lediglich die sortimentsspezifische
Erhéhung der Verkaufsflachen darzulegen,
erlaubt eine sachgerechte Abwagung der
raumordnerischen Belange.

Im Zuge der Abwagung ist die Stadt aber auch
gehalten, nicht nur die heute tatsachlich reali-
sierten Verkaufsflachen in die Betrachtung
einflieBen zu lassen, vielmehr muss auch
geltendes Planungsrecht angemessen Be-
ricksichtigung finden.

Insofern sieht die Stadt die Belange der
Raumordnung durch den vorliegenden Be-
bauungsplan mit seinen differenzierten Fest-
setzungen im Sondergebiet und der Fest-
schreibung des Kerngebietes auf den Bestand
in vollem Umfang bertcksichtigt.

Auf Grund dieser Festsetzungen kann die
Verkaufsflache nicht nur auf den heute vor-
handenen Bestand festgeschrieben, sondern
die nach bisherigem Planungsrecht zulassige
Verkaufsflache von ca. 14.000 m2 in den bei-
den Kerngebieten annahernd halbiert werden.
Weitere Untersuchungen zur raumordner-
ischen Vertraglichkeit halt die Stadt entgegen
der Auffassung der IHK fiir nicht erforderlich.

. Die Forderung der IHK, nochmals das ge-

samte Stadtgebiet mit all seinen vorhandenen
und geplanten Verkaufsflachen (z.B. BBM) in
eine aktualisierte Untersuchung einzustellen,
wird seitens der Stadt als der Sache nicht an-
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sichtigen. Erst in der summarischen Betrach-
tung wird ersichtlich, welche Auswirkungen die
Innenstadt Friesoythes durch Umsatzumver-
teilungen zu erwarten hat. Das Beispiel Ge-
schenke, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat
macht dies deutlich: Im Famila-Markt sind 275
m: Verkaufsflache dieser Sortimentsgruppe
nach dem Gutachten neu geplant, im
Drogeriefachmarkt weitere 80 m: und im Ein-
richtungsfachmarkt 160 mz Das ergibt zusam-
men 515 m: dieses Sortimentes. Hinzu kommt
die vom BBM-Baumarkt und angrenzenden
Fachmarkten geplante Verkaufsflache. In bei-
den Vertraglichkeitsuntersuchungen (Bereich
Boseler StraBe und Ellerbrocker StralRe)
kommt der Gutachter zum Schluss, dass diese
Verkaufsflachendimensionen in der urspriing-
lichen Planung nicht vertraglich seien und
empfiehlt eine Reduzierung der Flachen in
eine GrolRenordnung, die gerade eben unter
10 % Umverteilungsquote liegt. Dabei beriick-
sichtigt er die kumulierten Auswirkungen nicht.
Wir halten es fur zwingend erforderlich, die
Auswirkungen nach den Sortimenten des Vor-
habens zu untersuchen und nicht nach den
einzelnen Betriebskonzepten. Dabei ist das
Vorhaben an der Bodseler StralRe mit einzube-
ziehen. Wir gehen davon aus, dass die kumu-
lierte Berechnung zu Umsatzumverteilungs-
guoten kommt, die Uber 10% liegen werden. In
der Folge missen die Sortimente am Vorha-
benstandort entsprechend weiter reduziert
werden.

2. Die Mall wurde in die Berechnungen nicht ein-
bezogen. Sie zahlt zur Verkaufsflache, wie

auch die Stadt Friesoythe in den Begriindungen
zum Bebauungsplan feststellt. Ublicherweise
wird diese dann anteilig auf die Sortimente um-
gelegt. Dieses ist seitens des Gutachters nach-
zuholen.

3. Insgesamt stellt auch der Gutachter fest, dass
das Potenzial fur Neuansiedlungen in Friesoythe
sehr begrenzt ist. Nicht zuletzt die Uberdurch-
schnittliche Hohe der Zentrahtaten ist

hier eindeutig, wenngleich diese Kennzahl als
alleiniger Maf3stab nicht ausreicht. Es muss hier
genauer analysiert werden. Eine Zentralitat von
97 % im Sortiment Gesundheit und Korperpflege
ist vollig ausreichend. Das Sortiment ist der Nah-
versorgung zuzurechnen. Landesplanerische
Aufgabe aller Gemeinden (auch der Grundzen-
tren) ist es, die Grundversorgung sicherzustellen.
Fur die Zentralitatskennziffer bedeutet das, dass
sie im Bereich um 100 % ideal erweise liegt.
Kaufkraftzu- und abfluss findet nur eingeschrankt
statt. Damit verdeutlicht eine Zentralitdt kaum
unterhalb des Bundesdurchschnittes, dass alle
Gemeinden in der Nachbarschaft die Aufgabe
der Grundversorgung angemessen erfillen. In-
sofern teilen wir die Auffassung des Gutachters
nicht, dass sich hier "deutliche Potenziale ablei-
ten" lassen (vgl. S. 21).

gemessen und Uberzogen eingeschatzt. An-
hand der vorliegenden Gutachten sind alle
raumordnerisch abwéagungsrelevanten Sach-
verhalte aufgezeigt worden und es konnte der
Nachweis geliefert werden, dass sich die
Bauleitplanung bei Bertcksichtigung der
Empfehlungen vertréglich in die Einzelhan-
delslandschaft der Stadt einfligen wird.
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8. Fazit zum Gutachten

Wir halten es fur erforderlich, die offenen Fragen
durch den Gutachter klaren zu lassen und insbe-
sondere die Verkaufsflachendimensionen in den
zentrenrelevanten Sortimenten erneut zu Uber-
prufen und auf ein fiir Friesoythe vertragliches
Mal anzupassen. Dariiber hinaus hat der HGV
Friesoythe eine Stellungnahme zur Vertraglich-
keit der Ansiedlung eines Baumarktes mit
zentrenrelevanten Randsortimenten an der Al-
tenoyther StralRe IBoseler Stral3e in Friesoythe"
in Auftrag gegeben. Das Gutachten hat sich kri-
tisch mit der CIMA-Vertraglichkeitsuntersuchung
zum Bereich Boseler StralRe auseinandergesetzt.
Insbesondere vor dem Hintergrund der BBE-Er-
gebnisse zu den zentrenrelevanten Sortimenten
wie zum Beispiel Geschenke,
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, die als Kern-
oder Randsortiment an der Boseler StralRe an-
gesiedelt werden sollen, sind wir der Auffassung,
dass diese Gutachtenergebnisse Uberprift und
mit in das Verfahren einflieRen sollten.

B.2 Zum 8ebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden folgende Fest-
setzungen hinsichtlich des Einzelhandels
getroffen:

9. Kerngebiete
Es werden zwei Kerngebietsflachen festgesetzt.
Gegen das Kerngebiet MK2 haben wir aufgrund
der Lage im zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt keine Bedenken. Das Kerngebiet MK,
betreffend stellen wir fest, dass auf der Basis der
im Bebauungsplanentwurf formulierten textlichen
Festsetzung ohne weitere Konkretisierung
Fachmarkte bis zu 3.200 m: Verkaufsflache in je-
der Sortimentsgruppe realisierbar sind.
Hier ist auf einen weiteren Widerspruch hinzu-
weisen. Die CIMA geht in ihrer Untersuchung
von 3.288 m: Verkaufsflache aus, die der Famila-
Markt dort bisher nutzt (vgl. CIMA S. 12). In den
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
(vgl. S. 20) wird von .ca. 2.700 m? Verkaufsfla-
che fir das Fachmarktzentrum ausgegangen.
Hier beseht eine Differenz von 588 m2 Ver-
kaufsflache. Der Gutachter hat 2.950 m? Ver-
kaufsflache gepruft.
Wir stellen fest, dass durch die geplante Kern-
gebietsfestsetzung hier eine Konkretisierung
nicht moéglich ist. Es ist aber davon auszuge-
hen, dass die maximal mdgliche Verkaufsfla-
che auch realisiert werden wird. Diese Flache
wurde zudem von der CIMA nicht mit auf ihre
Vertraglichkeit geprift.

10.Die Ergebnisse und Empfehlungen des Gut-
achters hinsichtlich der offenbar geplanten vier
Fachmarkte sind in keiner Weise berlicksich-
tigt und entsprechende Festsetzungen wurden
nicht vorgenommen. Die IHK hat erhebliche
Bedenken und stellt fest, dass das Vorhaben
weder regional noch stadtebaulich vertraglich
ist. Sie weist die Stadt Friesoythe darauf hin,

8. Die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens
werden als fir den Abwagungsprozess aus-
reichend eingeschéatzt. Die Einbeziehung
weiterer Ergebnisse aus anderen Gutachten
zu einem vollig anders gelagertem Vorhaben
(BBE) halt die Stadt nicht fur zielfihrend.

9. Das Kerngebiet (MK1) resultiert aus den

bisherigen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 25 und wird von der Stadt bewusst im
Bebauungsplan Nr. 201, allerdings mit einer
raumlichen Begrenzung (Baugrenzen) uber-
nommen. Aus Sicht der Stadt wére es der Sa-
che (Modernisierung des Gesamtstandortes)
nicht dienlich, dort weitergehende Beschran-
kungen, z.B. durch Festsetzung eines Son-
dergebietes vorzusehen. Die Gefahr eines
langer wahrenden Leerstandes oder aber die
Ansiedlung eines fir den Bereich wenig at-
traktiven Sonderpostenmarktes konnte die
Folge sein.
Immerhin geniel3t der Eigentiimer der Immobi-
lie Bestandsschutz fur die dort realisierte Ver-
kaufsflache. Selbst im Falle einer Uberplanung
des MK 1 als Sondergebiet kénnte aus Grin-
den des Bestandsschutzes eine Nachnutzung
durch einen Sonderpostenmarkt nur schwer
abgelehnt werden. Insofern erachtet die Stadt
die dort vorgesehene Unterbringung von
Fachmarkten in einer GrofRenordnung von
insgesamt 2.700 m2 als die bessere Lésung im
Sinne der Gesamtzielsetzung.

10.Die Stadt teilt die Auffassung der IHK in die-
sem Punkt nicht und geht davon aus, dass die
vorliegenden Bauleitplane (FNP-Anderung
und B Plan) die raumordnerischen Belange in
angemessener und ausreichender Art wurdi-
gen. Unterstiitzt wird diese Auffassung auch
durch eine positive Stellungnahme des Land-
kreises Cloppenburg als untere Raumord-
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dass unter diesen Umstanden der Be-
bauungsplan nicht gerichtsfest sein durfte,
was zu Lasten aller Akteure, vor allem aber
der Investoren und Gewerbetreibenden am
Ort, geht.

Die Stadt begriindet die Festsetzung des
Kerngebietes damit, dass "die Stadt an die-
sem Standort fiir die Zukunft einen gewissen
Gestaltungsspielraum bzgl. konkreter Ansied-
lungen offen halten” méchte (vgl. S. 13 der
Begrindungen zum Flachennutzungsplan).
Wenngleich eine gewisse Flexibilitat im Han-
deln aus Sicht der Stadt sicherlich win-
schenswert ware, so sollte sie doch den Zielen
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, vor
allem "Stérkung der Innenstadt”, entsprechen.
Dieses ist jedoch mit der getroffenen Festset-
zung nicht gegeben. Eine Planungssicherheit
fur die Akteure ist so nicht gegeben.

nungsbehorde zur 51. Anderung des Flache-
nnutzungsplanes.

11.Zudem ist sich offenbar auch die Stadt dieser | 11.Die Stadt konnte im bisherigen Verfahren mit

Problematik bewusst, denn sie schreibt in den
Begrindungen zum Bebauungsplan (S. 18):
"Im Zusammenhang mit der weiteren Konkre-
tisierung der Nachnutzung der Altimmobilie
wird die Stadt aber versuchen, auf die Sorti-
mentsstruktur im Kerngebiet Einfluss zu neh-
men; dies wird ggf. im noch abzuschlieRenden
stéadtebaulichen Vertrag ergénzend geregelt.”
Wir stellen fest, dass keine Sicherheit gege-
ben ist, die Ziele des Einzelhandelskonzeptes
in Friesoythe umzusetzen, denn die Stadt wird
"versuchen" Einfluss zu nehmen und sie wird
"ggf." dieses in einem stadtebaulichen Vertrag
"erganzend" regeln.

dem Investor positive Erkenntnisse bzgl. der
Mitwirkungsbereitschaft feststellen und unter-
stellt diesen positiven Umgang auch fur die
Zukunft. Auch muss anerkannt werden, dass
ein Projekt solcher GroRenordnung mit den
erforderlichen Investitionen in die Verkehrsin-
frastruktur und die gestalterische Aufwertung
der angrenzenden Freiflachen (Marktplatz)
nicht mit einer klassischen Angebotsplanung
gleich gesetzt werden kann. Vielmehr sind In-
vestor und Stadt als Partner im Sinne einer
Zielerreichung gleichermalBen aufeinander
angewiesen. Insofern hélt die Stadt an den
Formulierungen in der Begrindung zum Be-
bauungsplan fest und wird entsprechende Re-
gelungen im stadtebaulichen Vertrag mit Hin-
weis auf die Ergebnisse der Vertraglichkeits-
untersuchung aufnehmen.

12.Letztlich sollten apriori nur die Sortimente im | 12.Die Stadt verzichtet, wie schon mehrfach aus-

Bebauungsplan fiir zulassig erklart werden,
die keine Gefahrdung fir die Einzelhandels-
strukturen in der Friesoyther Innenstadt her-
vorrufen. Die fur die Fachmarkte maximal zu-
lassigen Verkaufsflachen und Sortimente
sollten dann in den textlichen Festsetzungen
fixiert werden. Wir empfehlen unverandert
zwingend die Festsetzung eines Sonderge-
bietes, zumal dieses nach unserem Kenntnis-
stand entschadigungsfrei moglich ist, da der
Plan alter als sieben Jahre ist.
Eingeschranktes Gewerbegebiet:

Wir begrifRen es, dass die Stadt Friesoythe
unserer Anregung gefolgt ist, die GréRenord-
nung der Verkaufsflachen im eingeschréankten
Gewerbegebiet zu beschranken.
Sondergebiet:

Im geplanten Sondergebiet sind folgende Ver-
kaufsflachen festgesetzt: 4.500 m: fir das SB-
Warenhaus. Diese werden begrenzt auf ma-
ximal 2.600 m2 Verkaufsflache fiir Sortimente
aus den Bereichen Lebensmittel, Reformwa-
ren, Gesundheits- und Kérperpflege sowie auf

gefihrt, bewusst auf weiter gehende Steue-
rungsinstrument zur Nachnutzung der Be-
standsimmobilie. Solche Festsetzungen
kénnten das gesamte Projekt gefahrden. In
diesem Zusammenhang verweist die Stadt
auch nochmals auf die Ergebnisse der Ver-
traglichkeitsuntersuchung, wonach die raum-
ordnerische Vertraglichkeit des dargestellten
Vorhabens in seiner Gesamtheit als
raumordnerisch vertraglich beurteilt wird. Der
Hinweis auf die Mdglichkeit einer entschéadi-
gungsfreien Anderung des Kerngebietes ist
richtig, Allerdings muss auch der Bestands-
schutz fur die Altimmobilie angefiihrt werden
und hieraus konnte eine Nachnutzung Rich-
tung Sonderpostenmarkt abgeleitet werden.
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maximal 1.900 m: fur Sortimente des aperiodi-
schen Bedarfs. Hier wird nur das Sortiment
Geschenk, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat
auf max. 575 m2beschréankt. In dem Shop-Be-
reich sind gem. Bebauungsplan max. 520 mz
Verkaufsflache zuléassig, wobei hier ein Textil-
fachmarkt mit max. 180 m? enthalten sein darf
und weitere Shops bis 100 m2Verkaufsflache.

13.An dieser Stelle weisen wir auf folgenden
Sachverhalt hin: Die Begriindungen zum Fla-
chennutzungsplan (S. 15) und zum Be-
bauungsplan (vgl. S. 20) gehen von unter-
schiedlichen GroflRenordnungen aus. In den
Begrindungen zum Bebauungsplanentwurf
sind 600 m: fir den Shop-Bereich und in de-
nen des Flachennutzungsplans 520 m:. Ver-
kaufsflache festgesetzt bzw. dargestellt wor-
den. Dieses sollte vereinheitlicht werden.

14.Nach den textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes (vgl. S. 20) umfasst die Mall
400 m: Flache, die ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen sind, und sowohl im Plan als
auch in der gutachterlichen Untersuchung bis-
her keinen Eingang gefunden haben. Nach
diesen Festsetzungen sind in der Mall alle
zentrenrelevanten Sortimente zuldssig. Das
betrifft auch die vom Gutachter als kritisch
bewerteten Sortimente wie zum Beispiel
Schuhe, Spielwaren  oder  Geschenk,
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat. Zudem kon-
nen verschiedene Betreiber auf mehreren
Shops verteilt diese Sortimente anbieten. Die
damit einhergehenden Auswirkungen sind
vom Gutachter nicht untersucht worden. Sie
sollten geprift werden, um dann die Festset-
zungen des gesamten Vorhabens der Vertrag-
lichkeit entsprechend anzupassen.

15.Wir empfehlen unverandert dariiber hinaus,
die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Rand-
sortimente im SB-Warenhaus auf maximal 10
% der Gesamtverkaufsflache und jeweils ma-
ximal 100 m?2 Verkaufsflache je zentren-
relevantem Einzelsortiment zu beschréanken.

16.B.3 AbschlieRendes Fazit zum Einzelhan-
del:
Wenngleich auch die IHK eine Modernisierung
und Konsolidierung des bestehenden Betrie-
bes unterstutzt, so ist dennoch im Sinne der
Stadt Friesoythe noch starker als bisher da-
rauf zu achten, dass die Kern-Innenstadt wei-
ter gestarkt wird. Dieses Ziel entspricht der
Leitvorstellung der (niederséchsischen) Raum-
ordnung und hat sich auch die Stadt Fries-
oythe im Einzelhandelskonzept selbst gesetzt.
Mit der zuséatzlichen Festsetzung eines Kern-

13.Gem: TF 3.3 wird die Verkaufsflache in der
Konzessionarsflache mit max. 520 mz2 festge-
setzt. Die Begrindung zum Bebauungsplan
wird entsprechend Korrigiert.

14.Bei der Einschatzung zur Zulassigkeit von
weiteren 400 m? Verkaufsflache handelt es
sich offenbar um eine Fehlinterpretation der
TF 3.1 bis 3.3. Die Zulassigkeit der Verkaufs-
flache in der Mall/Konzessionarsflache wird
gem. TF 3.3 eindeutig auf max. 520 m? be-
schrankt; weitere Verkaufsflachen sind dort
nicht zuldssig. Die restlichen 480 m2 entfallen
auf die ErschliesBungsflache innerhalb der
Mall und sind deshalb in der Gesamtflache
von 5.500 m2 gem. TF 3.1 als Einzelhandels-
flache enthalten.

15,Die vorgeschlagene 10 % Regelung ist in der
Praxis nicht oder kaum realistisch anzuwen-
den und wiirde dartiber hinaus dem Grundge-
danken eines SB-Warenhauses widerspre-
chen. Die unter TF 3.2 getroffenen Festset-
zungen flr den periodischen und den aperiodi-
schen Bedarf bei gleichzeitiger Beschrankung
des Sortimentes Geschenke, Glas, Porzellan
und Hausrat werden als ausreichend im Sinne
der Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersu-
chung eingeschatzt.

16.Die Stadt begruf3t zwar ausdriicklich die kriti-
sche Auseinandersetzung der IHK zum
Thema Einzelhandel und nimmt die Hinweise
zur Kenntnis, halt aber im Interesse des ein-
geleiteten Modernisierungsprozesses fir den
Standort an ihren bisherigen Planungszielen
fest. Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsunter-
suchung zeigen die raumordnerischen Aus-
wirkungen umfangreich und hinreichend auf.
Mit weitestgehender Befolgung der dort
empfohlenen MaRnahmen und Ubernahme
der wichtigsten Beschrankungen im Be-
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gebietes mit zentrenrelevanten Sortimenten
wird dieses Ziel konterkariert. Auch der Gut-
achter CIMA spricht sich im seinem Gutachten
immer wieder gegen die geplante Ausweitung
von zentrenrelevaten Sortimenten aus, erin-
nert an die Ziele der Einzelhandelsentwicklung
und betont das sehr begrenzte Flachen-
potenzial. Wir empfehlen der Stadt Friesoythe
unbedingt, hier an den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes noch weiter nachzubessern
und statt des Kerngebietes ein Sondergebiet
festzusetzen sowie die zentrenrelevanten
Sortimente weiter zu reduzieren.

17.Die IHK hat erhebliche Bedenken und stellt
fest, dass das Vorhaben weder regional noch
stadtebaulich vertréaglich ist. Sie weist die
Stadt Friesoythe darauf hin, dass unter diesen
Umstédnden der Bebauungsplan nicht ge-
richtsfest sein dirfte, was zu Lasten aller Ak-
teure, vor allem aber der Investoren und
Handlerschaft am Ort, geht.

18. C. Zum Immissionsschutz:

In der Begrindung zum Bebauungsplan wer-
den auf Seite 28 unter den Punkten e und g
Aussagen

zum Immissionsschutz gemacht, die wir so
nicht teilen kénnen. Denn schon auf Seite 21
der Begriindung wurde unter dem letzen Ab-
satz zu Punkt 7.1.1 ge&ulRert, dass im Hinblick
auf die Wohnqualitat (Larm) sonstiges Woh-
nen nur oberhalb des Erdgeschosses zulassig
sein soll. Weitere Aussagen zu den Auswir-
kungen der Planungen auf den Gewerbe- und
den Verkehrslarm werden nicht gemacht.
Ohne eine gutachterliche Aussage zu den
Auswirkungen auf den Immissionsschutz,
kénnen wir uns zu den Planungen jedoch nicht
abschlieBend auern. Wir empfehlen daher,
die Larmsituation durch eine schalltechnische
Stellungnahme untersuchen zu lassen.

bauungsplan kann den Belangen der Raum-
ordnung und den stadtebaulichen Aspekten
gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO entsprochen wer-
den.

17.Wie gutachterlich nachgewiesen werden konn-
te, ist die beabsichtigte Entwicklung regional
und stadtebaulich vertraglich. Unterstiitzung
erfahrt diese Einschatzung durch die positive
Stellungnahme (51.FNP-Anderung) des Lkr.
CLP als untere Raumordnungsbehérde. Aber
auch die Versorgungsfunktion des Mittelzent-
rums im regionalen Umfeld und die integrierte
Lage des Entwicklungsbereichs sind in diesem
Zusammenhang zu benennen bzw. liefern
Grunde fur die Vertraglichkeit der Planung.

18.Die Hinweise zum Immissionsschutz werden
zur Kenntnis genommen. Weitergehender
Handlungsbedarf ist aber hieraus nicht abzu-
leiten, da die zulassige oder auch ausnahms-
weise zuldssige Wohnnutzungen (MK, GE,
So) keine weitergehenden Schutzanspriiche
erzeugen. Die Beschrankung der Zulassigkeit
von Wohnen im MK auf die Obergeschosse
tragt dem Ziel Rechnung, die Erdgeschoss-
zone gewerblichen Nutzungen (Handel,
Dienstleistung oder Gastronomie) vorzuhalten.
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Landkreis Cloppenburg, 19.01.2010

51. Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 201

.Ellerbrocker Stral3e/ Am alten Hafen")

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

Zum Entwurf der Anderung werden keine
Bedenken vorgetragen.

Die Stadt nimmt diese positive RickaufRerung der
unteren Landesplanungsbehérde wohlwollend zur
Kenntnis und leitet hieraus die landesplanerische
als auch raumornerische Vertaglichkeit der
Planung ab.
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