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Hartwig von Garrel GbR vom 08.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 , Ellerbrocker Stral3e / Am alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

Zum geplanten Bebauungsplan tragen wir wieder-
holt unsere Bedenken vor. Leider wurden diese in
der fruhzeitigen Burgerbeteiligung nicht beant-
wortet. Wir fiigen unser Schreiben vom 15. Juni
2009 bei und verweisen vollinhaltlich auf die darin
enthaltenen Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme vom 15.06.09

Sehr geehrter Herr Wimberg,

in Ergdnzung zu unserem Schreiben vom 29. Mai
2009 begrinden wir unsere Bedenken und Anre-
gungen gegen die Anderungen des Bebauungs-
plans, in dem unser Grundsttick liegt.

1. Die Anderung des Bebauungsplans be-
schrankt uns in unseren verfassungsmafigen
Grundrechten. Der neue Planungsentwurf
sieht ein Abriss des vorhandenen Gebaudes
Moorstral3e 28 vor. Dieser Abriss ist von uns
nicht beabsichtigt, auch ist das Gebaude nicht
am Ende seiner wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer, Es wurden in 2008 noch Investitionen
getatigt. Der neue Planentwurf sieht keine Va-
riante vor, die das vorhandene Geb&aude
schitzt bzw. erhalt. Wir fordern die Stadtver-
waltung auf, umgehend einen Entwurf vorzu-
legen, der das vorhandene Gebaude in unver-
anderter Form beriicksichtigt.

Die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
dient der Vorstellung von planerischen Konzeptio-
nen in Varianten. Dies wurde auch im vorliegen-
den Falle durch Darstellung der geplanten Knoten-
punktumgestaltung in Alternativen (Kreisverkehrs-
platz und lichtsignalgesteuerte Kreuzung) prakti-
Ziert.

In den politischen Gremien werden dann die vor-
getragenen Anregungen zur Diskussion gestellt
und Uber eine Lésung zur Aufnahme in den Ent-
wurf zum Bebauungsplan entschieden. Eine Be-
antwortung der eingegangenen Stellungnahmen
im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung sieht das
BauGB nicht vor und wird auch in der Stadt
Friesoythe nicht praktiziert. Vielmehr geht die
Stadt davon aus, dass sich interessierte Birger im
Zuge der offentlichen Auslegung tiber das Ergeb-
nis der Beratung informieren.

Nachfolgend wird jedoch nochmals auf die mit
Stellungnahme vom 15.06.09 vorgebrachten Anre-
gungen eingegangen:

Die Stellungnahme vom 15.06.09 und die hierzu
gefertigten Abwagungsvorschlage werden hierbei
in kursiver Schriftform dargestellt.

Abhandlung der vorgetragenen Anregungen
aus der Stellungnahme vom 15.06.09

1. Der Bebauungsplan greift nicht unmittelbar in
die verfassungsmafigen Grundrechte ein. Viel-
mehr stellt der Bebauungsplan ein Planungsziel
zur Umgestaltung und Aufwertung des Ein-
gangsbereiches zur Innenstadt dar. Der Abriss
des Gebaudes wird im Bebauungsplan nicht
festgesetzt bzw. gefordert, sondern der Bebau-
ungsplan stellt eine veréanderte Bebaubarkeit
des Grundstiickes dar. Die Notwendigkeit zur
Umgestaltung dieses Bereiches basiert vor
allem auf der Notwendigkeit, die Verkehrs-
anlagen in diesem Bereich zu optimieren.

Im Ubrigen ist in diesem Zusammenhang darauf
hinzuweisen, dass nach dem derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 15 a das vorhan-
dene Gebaude von festgesetzten Baugrenzen
durchschnitten wird.

Diese Sachverhalte sind dem Grundsticksei-
gentimer seit Ankauf des Grundstiicks bekannt
und es haben hierzu in jlngster Vergangenheit
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2. Die Stadt ist Eigentumerin des Marktplatzes

mit einer Flache von rund 20.000 m* im An-
schluss an den Kreuzungsbereich Am alten
Hafen | Moorstral3e, es ist nicht nachzuvoll-
ziehen, dass unser Grundstick in der geplan-
ten Form notwendig ist, wenn doch o6ffentlicher
Grund und Boden so umfangreich vorhanden
ist.

. Die Gewerberdume im Erdgeschoss des Hau-
ses Moorstraf3e sind an die Wirtin Katrin Arke-
nau verpachtet. Dieses ist der Stadtverwaltung
bekannt. Die Anderungen des Bebauungs-
plans beeinflussen diesen Gewerbebetrieb.
Durch die aktuelle Informationspolitik der
Stadtverwaltung ist das Gewerbe schon jetzt
mehrfach in den Schlagzeilen der o6rtlichen
Presse. Sollten sich hieraus Umsatzeinbul3en
ergeben und die Pachterin hieraus Anspriiche
gegen uns geltend machen wollen, verweisen
wir Sie schon jetzt auf die Schadensersatz-
pflicht der Stadt.

. Eine Anderung der Verkehrsfiihrung durch
einen Kreisel an der Stralenkreuzung Moor-
stral3e, Thuler StralRe, Ellerbrocker StraRe und
Am alten Hafen ist nicht notwendig. Die Ver-
kehrsfihrung wurde vor rund einem Jahr in
diesem Bereich geandert, Die Unfallstatistik
wurde dadurch erheblich positiv beeinflusst.
Der Bebauungsplanentwurf 201 sieht vor,
dass kiinftig keine Anbindung mehr der Stral3e
Am Hafen an die Ellerbrocker StralRe vorge-
sehen ist. Dementsprechend kann auf der
vorhandenen mittleren Fahrbahn der Ellerbro-
cker StralRe a) die Linksabbiegerspur Richtung
Markhausen in die Spreestral3e sowie b) die
Linksabbiegerspur Richtung Stadtmitte in die
Stralle Am alten Hafen verlagert werden, so
dass es hier kinftig noch zu einer weiteren
Entspannung (Vermeidung von Ruckstaus)
kommen wird.

bereits mehrere Gesprache stattgefunden. Die
Stadt beabsichtigt, an ihrem Planungsziel fest-
zuhalten und ggf. den fiir die Umbaumafinahme
erforderlichen Flachenerwerb mit rechtlichen
Mitteln zu realisiern.

. Die Stadt ist zwar Eigentimer des Marktplatzes,

dieser kommt aber fur die geplante Umgestal-
tung des Knotenpunktes nicht in Frage. Eine
Knotenpunktausgestaltung, egal ob Kreuzung
oder Kreisverkehrsplatz, unterliegt gewissen
Zwéngen. Solch ein Zwang ergibt sich vor-
nehmlich aus der Geometrie des Knoten-
punktes, und diese ist nur bedingt modifizier-
bar. Wird dieser Gestaltungsgrundsatz ver-
nachlassigt, so wird es erforderlich, die umge-
benden Trassen, die in den Knotenpunkt min-
den, groRziigig und weitraumig in die Planung
einzustellen und zu verlegen. Insofern kann der
Knotenpunkt nicht aus dem vorhandenen Ach-
sensystem der Trassen herausgeschnitten und
im Bereich des Marktplatzes umgesetzt werden.

. Ziel der Bauleitplanverfahren ist u.a., die Bevol-

kerung Uber anstehende Veranderungen im
Stadtgebiet zu informieren und deren Meinung
hierzu einzuholen. Insofern handelt es sich hier
um ein nach 8 3 Abs. 1 BauGB vorgeschriebe-
nes Beteiligungsverfahren. Schadensersatzan-
spriche koénnen hieraus nicht abgeleitet wer-
den.

. Die Umgestaltung des Knotenpunktes und die

Optimierung des Verkehrsgeschehens in die-
sem Bereich sind aus mehreren Griinden zwin-
gend erforderlich.

Die Abh&ngung der Stralle Am Hafen erhoht
zwar den Gestaltungsspielraum und die Ver-
kehrssicherheit in der Ellerbrocker Stral3e, fiihrt
aber auch zu einer héheren Belastung des Kno-
tenpunktes Am Alten Hafen / MoorstraRe/Thiler
Strafl3e. Auch ohne Modernisierung des Nahver-
sorgungsstandortes sieht die Stadt die Notwen-
digkeit fur diese Malinahme, da die derzeit
praktizierte Verkehrsfuhrung Am Hafen - Eller-
brocker Strafle mit den Rechtsrein/rechts-raus-
Fahrbeziehungen nicht den gewtiinschten Erfolg
brachte.

Mit dem Neubau des Knotenpunktes Moorstra-
Be/Thiler StralRe entstehen mehrere positive
Effekte. So kann die Bushaltestelle verlegt und
der Schilerverkehr sicherer organisiert werden.
Hierdurch wiederum werden die Ful3génger-
Querungsverkehre auf der Ellerbrocker StraRe
reduziert und dies wirkt sich positiv auf den
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5. Weiterhin besteht die Mdoglichkeit auf der

Moorstral3e, den Linksabbiegeverkehr in die
Thiler Stral3e zu unterbinden und somit eine
eigene (dritte/zusétzliche) Spur in Fahrtrich-
tung Markhausen nicht mehr neu zu planen.
Eine Umlenkung des Verkehrs in die Thuler
Stral3e Uber die Spreestral3e ist zumutbar. In-
sofern ist der Bebauungsplanentwurf 201 zu
Uberarbeiten. Es besteht auch weiterhin nur
die Notwendigkeit von 2 Fahrspuren vor dem
Haus Moorstral3e 28. Eine neue dritte Spur ist
dann nicht notwendig.

. Eine Linksabbiegespur auf der Moorstral3e in
die Thiler StraRe ist nicht sinnvoll, da der
Rickstau des Verkehrs auf die Moorstral3e
unvermeidbar Ist. Die Moorstrafl3e wurde - von
der Stadtverwaltung absichtlich - so eng ge-
plant, dass heute schon LKW-Begegnungs-
verkehr auf der Moorstral3e Ublicherweise den
Verkehr zum Erliegen bringt. Aus diesem
Grunde ist die Errichtung einer dritten Spur in
dem Kreuzungsbereich nicht sinnvoll. Der Be-
bauungsplanentwurf ist dahingehend zu an-
dern, dass weiterhin nur 2 Spuren in Richtung
Markhausen auf der MoorstralRe verbleiben.

. Die geplante Linksabbiegespur auf der Stral3e
Am alten Hafen beeintrachtigt die vorhandene
Bebauung des Hausgrundstiickes Moorstralie
26 in keiner Welse, so dass bei einer gean-
derten StraBenfihrung auf der MoorstralRe
unser Grundstick fur die neue Verkehrsfiih-
rung (Alternative mit Lichtanlage) insgesamt
nicht angegriffen werden muss und somit un-
ser Eigentum unangetastet bleiben kann.

flieBenden Verkehr aus. Desweiteren kann
durch den Kreisverkehrsplatz ein stadtebau-
licher Akzent mit Gestaltungsqualitat fir den
Eingangsbereich zur kleinteilig strukturierten
Innenstadt geschaffen werden. Insgesamt kann
mit dieser MaRnahme die Leistungsfahigkeit
und die Sicherheit auf der Moorstrale / Eller-
brocker Stral3e maf3geblich erhéht werden.

. Die bestehende Linksabbiegespur in der Moor-

str. Richtung Thaler Str. ist aufgrund der Ver-
kehrsbeziehungen mit ca. 60 Abbiegevorgan-
gen in der morgendlichen bzw. nachmittéagli-
chen Spitzenstunde heute und in Zukunft not-
wendig.Eine Aufhebung und Verlagerung dieser
Verkehrsbeziehung auf die Spreestral’e wiirde
nicht nur das Problem Richtung Westen ver-
schieben, sondern durfte auch aus Griinden der
Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs aus-
scheiden.

Mit der vorgesehenen Kreisverkehrsplatzlésung
koénnte dieser Engpass aus verkehrstechnischer
Sicht unter Beriicksichtigung der funktionalen
Anforderungen und aus stadtgestalterischen
Uberlegungen am besten behoben werden.

. Die MoorstraRe wurde unter Berlicksichtigung

der zur Verfligung stehenden Wegeparzelle, der
angrenzenden baulichen Substanz und der
Zwaénge der dort erforderlichen Anlagen fir un-
terschiedliche Verkehrsteilnehmer in ihrer heuti-
gen Ausgestaltung konzipiert. Die Richtungs-
fahrspuren sind mit 3,0 m fir den innerstadti-
schen Durchgangsverkehr auch ausreichend
bemessen. Diese Fahrbahnbreiten erlauben
einen reibungslosen Begegnungsverkehr fir
Lkw bei reduzierter Geschwindigkeit,

Ferner ist anzumerken, dass es nicht Ziel sein
kann, die Ortsdurchfahrt dergestalt auszubau-
en, dass Lkw-Verkehre mit 50 km/h diese
Strecke benutzen.

Das Ziel der Stadt, diese Durchgangsverkehre
aus der Stadt herauszuhalten, ware geféhrdet
und die gewiinschte Steigerung der Aufenthalts-
qualitét in der Innenstadt kénnte nicht erreicht
werden.

. Wie bereits unter Pkt. 2 ausgefuhrt, unterliegt

die Gestaltung von Knotenpunkten gewissen
geometrischen Prinzipien, die eine Verschie-
bung der Achsen verbieten. Desweiteren kommt
die Stadt unter Abwagung aller relevanten Ein-
flussfaktoren des Verkehrs zum Ergebnis, dass
der Kreisverkehrsplatz gegeniber einer lichtsig-
nalgesteuerten Kreuzung enorme Vorteile
bringt. Auch ist darauf hinzuweisen, dass der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 15 a bereits
heute auf dem Eckgrundstick Moorstralle 28
Verkehrsflachen festsetzt, welche bei Umset-
zung dieses Planes zwangslaufig den Abbruch
des dort befindlichen Gebaudes (Latino) zur
Folge hatte.
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8. Grundsatzlich haben wir Bedenken, dass ein

Verkehrskreisel an der Stral3enkreuzung
MoorstralRelAm alten Hafen den Verkehr nicht
verbessern wird. Der Rickstau der einfahren-
den Fahrzeuge wird auch weiterhin bis hin zur
Stadtmitte und bis zur B72 bleiben, von ver-
kehrsreichen StofR3zeiten gar nicht erst zu
sprechen. Da auch die FuRganger und Rad-
fahrer den Kreisverkehrsplatz nutzen mussen,
ist das flieRende Durchfahren immer gestort
und aufgrund der Tragheit des Verkehrs einer
Lichtanlage gleichzusetzen. Wir verweisen da-
rauf, dass seit der provisorischen Verkehrsfiih-
rung keine wesentlichen Unfalle mehr zu
Schaden gefuihrt haben und somit kein Anlass
fir eine Anderung besteht.

. Wir haben die Stadtverwaltung - nach Verof-
fentlichung der Entwurfsplanung in der Tages-
presse - um ein Gesprach gebeten, in dem
auch die Pachterin des Gebaudes, Frau Arke-
nau, anwesend war. In diesem Gespréach ha-
ben wir die Stadtverwaltung um Informationen
gebeten, wie sie sich die Realisierung des Be-
bauungsplanentwurfs 201 vorgestellt hat, da
das Gebaude in beiden Varianten schlief3lich
abgerissen werden muss. Darin stellte sich
heraus, dass die Stadtverwaltung die Planung
ohne konkrete Vorstellung hierzu aufgestellt
hat.

8. Mit Verlagerung der Bushaltestelle werden die

FuRgangerquerungsverkehre, vor allem in den
kritischen Spitzenstunden, mafgeblich redu-
zZiert, so dass die Kreisverkehrsldsung einen op-
timalen Verkehrsfluss garantieren wird. Wie be-
reits unter Punkt 7 ausgefihrt, durchschneidet
bereits die Baugrenze nach dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 15 a das Gebéaude gleicher-
mafien.

.Bei dem hier in Rede stehenden Vorentwurf

zum Bebauungsplan wurde das Verkehrsprob-
lem thematisiert und als Losung stellte der Vor-
entwurf zwei Varianten (Kreuzung oder Kreis-
verkehrsplatz) zur Diskussion. Diese Varianten
stellten Lésungsanséatze dar, die aufgrund der
durchgefiihrten Verkehrsuntersuchungen zwin-
gend notwendig wurden.

Wie bereits oben erwéhnt, ist Sinn und Zweck
der frihzeitigen Beteiligungsverfahren zur Bau-
leitplanung, unterschiedliche Lésungen zur Dis-
kussion zu stellen und diese dann einer Abwéa-
gung zuzufuhren. Zwischenzeitlich wurden die
verkehrlichen Umgestaltungsmafl3nahmen in
zahlreichen Gesprdchen mit den verantwort-
lichen Behoérden erdrtert und die Kreisverkehrs-
platzlosung bei gleichzeitiger Verlegung der
Bushaltestelle als die fur den Verkehr beste
Variante anerkannt. Dieser Losungsansatz fand
nach weiteren Beratungen in den politischen
Gremien Niederschlag im Entwurf zum Bebau-
ungsplan.

Bei Abwégung dieses Sachverhaltes in den
politischen Gremien wurden alle Belange, wie
Verkehrssicherheit, Flachenverfugbarkeit, Ein-
griffe in bestehende Bausubstanz und stadt-
gestalterische Aspekte, eingestellt und (ber-
pruft. Der Bebauungsplan soll nach erneuter
Abwagung der vorgetragenen Anregungen und
nach erfolgtem Satzungsbeschluss in dieser
Form zeitnah umgesetzt werden. Die Stadt wird
nun weitere Gesprache mit dem betroffenen
Grundstlickseigentimer anstreben und ver-
suchen, das Grundstiick zu erwerben. Sollte
dies auf dem Verhandlungsweg nicht mdglich
sein, so behélt sich die Stadt die Moglichkeit
vor, den erforderlichen Flachenerwerb ggf.mit
Rechtsmitteln herbeizufiihren.
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10.Im Bebauungsplanentwurf 201 werden auch
die Festsetzungen des Grundstiicks geéndert,
wie die nachfolgende Aufstellung zeigt:

10. Der Bebauungsplan Nr. 15a wurde in den

Jahren 1982 - 1988 aufgestellt und erlangte mit
Datum vom 26.05.1989 Rechtskraft. Dieser Be-
bauungsplan setzt bereits fiir den Eckbereich
des Grundstiicks eine ca. 70 m2 grol3e Flache
als offentliche Verkehrsflache fest.

Diese damals beabsichtigte Flacheninanspruch-
nahme wurde aus Grinden der Verkehrssicher-
heit (Sichtdreieck) notwendig und behélt ihre Er-
forderlichkeit auch noch nach erfolgtem Einbau
einer Lichtsignalanlage. Insofern muss festge-
stellt werden, dass die Nutzbarkeit des Grund-
stucks aufgrund dieser Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 15a bereits eingeschrankt
wird und der Erhalt des Geb&udes diesen Fest-
setzungen widerspricht. Fir den Bebauungs-
plan Nr. 15a gelten die Regelungen der

Bisher rechts- | Entwurf
kréaftig

A) Nutzung Mischgebiet Mischgebiet
Kern (MK) Kern (MK)

B) GRZ 0,95 0,8

C) GFz 2,4 2,0

D) Geschosse | lI-llI 11-111

E) Bauweise Geschlossen geschlossen

F) Sonstige Ausnahme der | Beschrankung
Beschréankun- der MK Nut-
gen der ,Sperr- | zung und zur
zone* um die | Wohnnutzung
Kirche  herum,
insbesondere
far Vergni-
gungsstatten

Alleine schon die Herabstufung der Ausnutz-
barkeit durch die GRZ. bedeutet fir eine Neu-
bebauung ein Verlust von 15% pro Geschoss.
Bei der jetzigen Grundstiicksflache von 405
m? sind das rund 246 m* Wohn- und Nutzfla-
che (= 405 m® x 15% x Effizienzfaktor fur
Konstruktionsflachen 0,9 x 4,5 Geschosse
vom Keller bis zum ausgebauten Dach). Die-
ses wird durch die Herabsetzung der GFZ
noch verstarkt. Wir fordern die Stadt zur Bei-
behaltung der bestehenden Festsetzungen auf
inklusive der Baugrenzen und Baulinien.

Es besteht Uberhaupt keine Notwendigkeit zur
Herabsetzung der Ausnutzbarkeit des Grund-
stlicks, Wir haben das Grundstiick mit der Ab-
sicht der langfristigen Renditeerzielung erwor-
ben. Diese wird - ohne Grund - beeintrachtigt
Die Rendite des Grundstiicks ergibt sich nicht
nur aus der derzeitigen Situation, sondern ins-
besondere aus einer Neubebauung mit einem
angemessenen Branchenmix, wenn die Markt-
situation dafiir glinstig ist. Die Leerstandsquo-
te auf der Moorstral3e ist Ihnen hinreichend
bekannt. Diese hat sich in den vergangenen
10 Jahren auch nicht wesentlich geandert.
Hier ist nicht nur von flukturellem Leerstand,
sondern bereits von strukturellem Leerstand
zu sprechen. Bisher hat sich in den letzten 10
Jahren keine angemessene Mietsituation er-
geben, die eine Neubebauung gerechtfertigt
hatte. Auch die derzeitige Wirtschaftsentwick-
lung mit der anfangenden Rezession und dem
Friesoyther gewerblichen Mietmarkt lasst nicht
erwarten, dass sich dieses kurzfristig andert,
Die Neuansiedlungen fiir Einzelhandler wer-
den sich auf das neue Shop-in-Shop-Konzept
im Famila-Markt konzentrieren.

Abschlie3end merken wir an, dass der derzei-
tige Bebauungsplanentwurf im Bereich unse-
res Grundstiicks zum einen uns in den Grund-

BauNVO 1977. Demnach wére in einem Kern-
gebiet gem. § 17 BauNVO bei einer dreige-
schossigen Bebauung eine max. GRZ von 1,0
und eine GFZ von 2,0 zuléassig. Eine Erhdhung
dieser Werte ist nur zulassig, wenn diese
stadtebaulich begrindet ist. Mit Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 201 wirden die Rege-
lungen der BauNVO 1990 anwendbar sein. Dort
werden fir Kerngebiete unter § 17 die
Hochstmale fir die GRZ mit 1,0 und die der
GFZ mit 3,0 angegeben, ohne Bezug auf die
Zahl der zulassigen Geschosse.

Betrachtet man die Nutzbarkeit des kinftigen
Baugrundstiickes (Flurstiick 296/1) mit einer
Grof3e von ca. 200 — 210 m?, so stellt sich die
Frage nach einer eigenstandigen Bebauung oh-
nehin. Vielmehr vertritt die Stadt die Auffas-
sung, dass dieser Eckbereich nur durch eine
grundsatzliche Neuordnung der Eigentumsver-
haltnisse zu einer wirtschaftlich akzeptablen
und stadtebaulich verninftigen Lésung flhren
wird.

Die Stadt vertritt zudem die Auffassung, dass
eine GRZ von 0,8 mit der Uberschreitung auf
1,0 durch Stellplatze und Nebenanlagen keine
Verschlechterung der Ausnutzbarkeit gegen-
Uber den heutigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 15a mit sich bringt.

Die Stadt wird im weiteren Verfahren mit den
betroffenen Grundstiickseigentimern Gespra-
che fuhren, um fur den neu zu gestaltenden
Eckbereich eine stadtebaulich vertragliche L6-
sung zu erzielen.

Durch die mit der Bauleitplanung verfolgte Mo-
dernisierung des Einzelhandelsstandortes am
Hafen, die Neugestaltung des Knotenpunktes
und die stadtebauliche Aufwertung des Ein-
gangsbereiches verspricht sich die Stadt auch
eine Attraktivitatssteigerung fir die Geschéfts-
lage MoorstraRe. Hohere Kundenfrequenzen in
unmittelbarer Nachbarschaft kénnen zu einer
Stabilisierung dieser Geschéftslage beitragen.
Die Einschatzung zur Einschrankung der
Grundrechte mit der Folge von unwirtschaft-
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rechten einschrankt und zum anderen unwirt-
schaftliche Anderungen herbeigefiihrt werden,
die nur eine Verlagerung der bestehenden
Probleme zur Folge haben wird. Wir werden
die Anderung in unserm Grundstiicksbereich
nicht widerstandslos hinnehmen und kiindigen
schon jetzt rechtliche Schritte an. Wir scheuen
uns nicht, auch vor Gericht die Anderungen
klaren zu lassen, Wir haben in diesem Schrei-
ben dargelegt, dass unser Grundstick unbe-
rihrt bleiben kann und somit der bestehende
Bebauungsplan Nr. 15a gar nicht geandert
werden muss. Wir fordern die Stadtverwaltung
auf, den Bereich unseres Grundstliicks aus
dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 201
herauszunehmen oder im Plangebiet mit den
gleichen bisherigen Festsetzungen bestehen
zu lassen sowie unser Grundstiick gar nicht im
Plan zu verandern.

lichen Anderungen fiir den Grundstiickseigen-
tumer wird seitens der Stadt nicht geteilt, da be-
reits heute der Bebauungsplan mit seinen Fest-
setzungen den Bestand in Frage stellt. Dieser
Sachverhalt war dem Eigentiimer zum Zeitpunkt
des Flachenerwerbs bekannt. Die vorzufinden-
de Ecksituation stellt sich bereits heute als
stadtebaulich wenig geordneter Bereich mit De-
fiziten im Verkehrsraum dar. Insofern erachtet
die Stadt die vorgesehenen Umgestaltungs-
maflnahmen nicht nur als winschenswert,
sondern als zwingend notwendig. Eine umsetz-
bare und dem Stadtbild Rechnung tragende
bauliche Entwicklung des Eckbereiches kann
aus Sicht der Stadt ohnehin nur durch Mitwir-
kungsbereitschaft der dort vertretenen Grund-
eigentimer realisiert werden. Die Stadt wird
versuchen, diesen Prozess positiv zu begleiten
und fir eine gemeinsame Neugestaltung des
Eckbereiches eintreten.

11.Weiterhin behalten wir uns sémtliche Rechte | 11. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes

vor, von der Stadt Friesoythe Schadensersatz
zu fordern im Hinblick auf Anspriiche Dritter
gegen uns als auch eigene Ansprache wie
Auslagen und Zeitaufwendungen. Diese
werden wir ebenfalls notfalls gerichtlich
einfordern. Es mag der Stadt Vvielleicht
entgangen sein, dass das Hausgrundstiick
Moorstralle 28 sowohl verpachtet ist als auch
mit dinglichen Rechten besichert sind.
Samtliche Konsequenzen werden wir der
Stadtverwaltung weiterbelasten,

wird der Eigentimer nicht in seinen Rechten
eingeschréankt, da genehmigte und ausgeulbte
Nutzungen dem Bestandsschutz unterliegen.
Schadenersatzanspriiche kénnen alleine wegen
der Aufstellung des Bebauungsplanes seitens
des betroffenen Grundeigentiimers nicht gel-
tend gemacht werden. Der Stadt muss es auch
im Interessse einer zeitgemafen Stadtentwick-
lung nicht nur méglich sein, sondern sie ist gem.
8§ 1 Abs. 1 BauGB sogar dazu verpflichtet,
Uberlegungen zur Verbesserung der verkehrli-
chen Situation, zur Stadtgestalt und zur Moder-
nisierung der Einzelhandelsangebote anzustel-
len und diese Ziele durch entsprechende Bau-
leitplanungen planungsrechtlich vorzubereiten
bzw. abzusichern.

12.Eine Stellungnahme der Stadtverwaltung zu | 12. Die Stadt hat den Eigentiimer im erforderlichen

unseren Anmerkungen in diesem Schreiben
wollen Sie uns bitte an die obige Postanschrift
senden. Begriindbare Ablehnungen gegen die
vorgetragenen Bedenken und Anregungen in
diesem Widerspruch wollen Sie uns unter
Offenlegung der Tatsachen ausfuhrlich schil-
dern. Wir werden kein "so ist es halt' hinneh-
men. Auch verlangen wir die Offenlegung der
Verkehrsstatistiken, der Alternativplanungen
und des entsprechenden Gutachtens.

Gerne stehen wir der Stadtverwaltung und dem
Stadtrat zur ausfuhrlichen Diskussion der oben
genannten Punkte sowie aller anderen Aspekte
zur Verfugung. Wir bitten um eine wohlwollende
Prifung unser Bedenken und Anregungen. Den
Eingang dieses Schreibens wollen Sie uns bitte
kurzfristig bestatigen sowie lhre Stellungnahme
zu diesem Schreiben zeitnah zur Verfigung stel-
len.

Mit freundlichen GriiRen

Hartwig von Garrel GbR

MalRe Uber das weitere Bauleitplanverfahren in-
formiert, hierzu gehért auch die Offenlegung der
entsprechenden Fachgutachten. Diese wurden
im Zuge der 6ffentlichen Auslegung zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten bzw. waren unter
Planbeteiligungen auf der Homepage der Stadt
Friesoythe einsehbar. Dartberhinaus haben
zwischenzeitlich Gesprache mit dem betroffe-
nen Grundstlickseigentiimer stattgefunden. Die
Stadt wird diese Gesprache nun zeitnah fort-
setzen, um die Vorraussetzungen fiir die Um-
setzung der MaRnahmen zu schaffen.
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2. Wir geben zu bedenken, dass durch die ge- | 2.

plante Anderung wieder nur ein Teil der Ver-
kehrsfihrung in Friesoythe geandert wird,
ohne ein vollstandiges, in sich schlissiges
Konzept zu verfolgen. Durch die Anlegung
eines Kreisverkehrsplatzes im Bereich der
Abfahrt der B72 sowie die Anbindung des
"famila"-Gelandes wird eine Entlastung der
Kreuzung MoorstralRe | Thiler Str. bewirken,
die eine Anlegung eines zweiten Kreisels im
Bereich MoorstralRe | Thuler Str. Uberflussig
macht. Insbesondere die ungulinstigen Ampel-
schaltungen im Bereich Hafen und Stadtmitte
verursachen Verkehrsstérungen, die ohne
groRen Aufwand verhindert werden kénnten.
Die StraRenbaubehérde teilte uns mit, dass
seit rund 1,5 Jahren keine Unfélle mit Perso-
nenschaden stattfanden. Auch insoweit ist
eine Anderung der Verkehrssituation an der
Kreuzung Moorstrale | Thiler Str. nicht
notwendig.

3. Wir geben weiterhin zu bedenken, dass die Im- | 3.

plementierung eines Kreisverkehrsplatzes im
Rahmen des kirzlich abgeschlossenen Sanie-
rungsverfahrens hatte geklart werden kénnen.
Als die Stadt Friesoythe 1999 Gelegenheit
hatte, das Grundstick Moorstralle 28 zu er-
werben, hat diese den Kauf abgelehnt. Somit
haben wir darauf vertraut, dass es zu keiner
Anderung kommt, obwohl die Stadt Friesoythe
schon damals Handelsnutzungen am Hafen
geplant | zugelassen hatte.

Die Stadt Friesoythe verfolgt seit Jahren ein
Gesamtverkehrskonzept. Mal3gebliche Grund-
lage hierfur ist der Verkehrsentwicklungsplan
aus dem Jahre 2004 der Ingenieuergemein-
schaft Dr.Ing. Schubert aus Hannover. Dort
wurde das gesamte Verkehrsnetz der Stadt
Friesoythe untersucht und langfristige Malf3-
nahmen zur kiftigen Ausgestaltung aufgezeigt.
Die Stadt verfolgt seit diesem Zeitpunkt kon-
sequent die Verbesserung der verkehrlichen
Situation im Stadtgebiet. Als wichtiger Erfolg
kann hierbei die Realisierung der beiden Teil-
stiicke der UmgehungsstraBe (Nord-Ost und
Siud-Ost) gewertet werden. Derzeit bereitet die
Stadt die UmgehungsstraRe Sudwest vor. Erst
mit Realisierung dieser innenstadtnahen Ent-
lastungsstralRen ergibt sich die Mdglichkeit, un-
gewollte Durchgangsverkehre aus dem Stadt-
gebiet fernzuhalten.

Auch ist die Stadt seit Jahren bemdiht die in-
nerstadtischen Verkehrsanlagen entsprechend
den verkehrlichen Gegebenheiten sowohl ver-
kehrstechnisch als auch gestalterisch zu ver-
bessern bzw. aufzuwerten. Ein Prinzip bildet
bei diesem Konzept die Anlage von Kreisver-
kehrsplatzen im Stadtgebiet, um so den spéater
Uberwiegend im Stadtgebiet anzutreffenden
Ziel- und Quellverkehren unter besonderer Be-
ricksichtigung der Belange von FuRgangern
und Radfahrern entsprechen zu kénnen. Mit
diesen MaRhahmen gehen gestalterische Auf-
wertungen im Verkehrsraum einher. In dieses
Prinzip flgt sich die hier vorliegende Umge-
staltungsmafnahme der Ellerbrocker Stral3e
konsequent ein.

Die Neugestaltung des Knotenpunktes Thiler
Str./Moorstr./Am alten Hafen wird nicht nur we-
gen der Modernisierung des Einzelhandels-
standortes notwendig. Vielmehr stellt sich die-
ser Bereich, der seit Jahren mit ,Provisorien”
versucht, den Anforderungen des dort auftre-
tenden Verkehrs gerecht zu werden, als ein
Handlungsschwerpunkt im gesamtstadtischen
Verkehrskonzept dar. Die vorgeschlagene al-
leinige Anbindung des Einkaufszentrums ,Alter
Hafen" Uber den westlichen Kreisverkehrsplatz
wirde dem Innenstadtkonzept zum Einzelhan-
del widersprechen und den Standort von der
Innenstadt ungewollt trennen.

Wie unter Punkt 2 dargelegt, verfolgt die Stadt
die Umsetzung des gesamtstadtischen Ver-
kehrskonzeptes seit Ende der 90er Jahre und
konnte hierbei auch schon mafR3gebliche Ziele
erreichen. Die Umsetzung kann jedoch nur in
Stufen und in Abstimmung mit den Landes-
behodrden bzw. dem Landkreis erfolgen. Die
Malinahmen missen vor allem den Anforde-
rungen des Verkehrs der klassifizierten Stra-
Ben (Landes- und Kreisstrafl3en) entsprechen.

Im Jahre 1999 waren die Voraussetzungen
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Insbesondere ist die Implementierung eines
Kreisverkehrsplatzes auf dem offentlichen
Grundstiick Hafenplatz moglich, ohne dass
Gebaude abgerissen werden missen. Ent-
sprechende Vorschlage sind lhnen bekannt.
Hier ware dann auch eine Anbindung des
»LIDL" Marktes und der Tankstelle méglich.

. Wir beabsichtigen nicht, das Grundstick zu
verkaufen. Die bauliche Ausnutzbarkeit des
Grundstiicks des zurzeit gliltigen Bebauungs-
plans Nr. 15a soll unverandert erhalten blei-
ben. Die geplanten Anderungen des Bebau-
ungsplans Nr. 15a sowie die damit einher-
gehenden Anderungen des Flachennutzungs-
plans dienen nicht dem offentlichen Interesse,
sondem nur den Interessen Einzelner. Inso-
weit ist die Anderung unzul&ssig.

. Eine weitere verkehrliche Entlastung wirde
stattfinden, wenn endlich die Innenstadt fir
den "durchfahrenden" Schwerlastverkehr ge-
sperrt wirde. Die heutige Bundesstral3e 72
wurde Ende der 1960er Jahre zur Entlastung
der Innenstadt gebaut und kénnte durch eine
einfache Beschilderung an den Ring der
Entlastungsstrallen angebunden werden. Der
Schwerlastverkehr kénnte somit um
Friesoythe herumgefiihrt werden. Es ist unver-
standlich, dass angeblich die Zustandigkeit
verschiedener Behdrden dieses nicht mdglich
machen sollte.

. Wir bitten, die vorgenannten und beigefiigten
Bedenken und Anregungen entsprechend zu
bertcksichtigen. Weiterhin fordem wir Sie auf,
die Planungen hinsichtlich des Bebauungs-
plans Nr. 15a nicht weiter zu verfolgen und
den zurzeit gultigen Bebauungsplan unverén-

dert bestehen zu lassen.

zum Umbau dieses Streckenabschnittes der
Ellerbrocker Strafl’e noch nicht geschaffen und
dementsprechend hat die Stadt zum dama-
ligen Zeitpunkt ihr Vorkaufsrecht nicht im vol-
len Umfang ausgeiibt. Der Erwerber wurde da-
mals aber auf die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes hingewiesen und ihm wurde signa-
lisiert, dass hieraus Konsequenzen entstehen
kénnen.

Eine Neugestaltung und Verschiebung des
Knotenpunktes auf die 6ffentliche Flache des
Marktplatzes ist wegen der Knotenpunktgeo-
metrie nicht moéglich und wiirde dartberhinaus
eine umfangreiche Neugestaltung weiterer Be-
reiche im Umfeld nach sich ziehen.

4. Diese Haltung ist der Stadt seit dem letzten

Gesprach bekannt. Die Stadt wird aber an der
Planung festhalten und falls ein Grunderwerb
auf dem Verhandlungsweg nicht realisierbar
sein sollte, wird die Stadt ggf. auch ihre recht-
lichen Mdglichkeiten zur Flachenubertragung
in Anspruch nehmen. Die Vermutung/Behaup-
tung, mit dem Bebauungsplan Nr. 201 werden
Interessen Einzelner begunstigt, ist unzutref-
fend. Vielmehr mochte die Stadt mit dem vor-
liegendem Plan nicht nur die zwingend gebo-
tene Modernisierung des Einzelhandelsstand-
ortes ,Am Hafen“ ermdglichen, sondern ver-
folgt hiermit neben einer Verbesserung der
verkehrlichen Situation auch gestalterische
Ziele.

Die geforderte Sperrung der Innenstadt fiir den
Durchgangsverkehr von Schwerlastfahrzeugen
ist derzeit noch nicht méglich, da die Voraus-
setzungen hierfiir (Vervollstandigung des Ent-
lastungsstraRenringes) noch nicht gegeben
sind. Wie aber oben geschildert, schafft die
Stadt die Voraussetzungen hierfir und wird
diese Mallnahme nach Bau der Sudwest-Um-
gehung umsetzen. In jingster Vergangenheit
wurde die Einleitung eines hierfur erforder-
lichen Planfeststellungsverfahren fiir den be-
sagten Streckenabschnitt beim Landkreis be-
antragt.

Die Neugestaltung des Knotenpunktes Moor-
straBe/Thiler StraRe ist wichtiger Bestandteil
des Bebauungsplanes und wird auch im In-
teresse der konsequenten Umsetzung der Zie-
le des Verkehrskonzeptes in der vorliegenden
Art weiterverfolgt. Insofern wird der Geltungs-
bereich zum Bebauungsplan Nr. 201 mit
teilweiser Anderung des Bebauungsplanes Nr.
15 a unverandert beibehalten.
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Hartwig von Garrel GbR vom 13.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 , Ellerbrocker Stral3e / Am alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

Zu unseren bisherigen Bedenken und Anregun-

gen fligen wir weiter an:

1. Die Stadt Friesoythe legte ein Fachgutachten | 1.

des Ingenieurblros Dr. Schwerdhelm & Tjar-
des GbR vom August 2009 den bisherigen
Planungen des Bebauungsplans 201 zugrun-
de. Dieses Gutachten ist in Teilen nicht richtig.
Daher fihrt es auch zu unrichtigen Empfeh-
lungen und Annahmen fir den geplanten Be-
bauungsplan Nr. 201.

. Das Gutachten untersucht in nur einer einzi-

gen Variante (siehe Punkt 2.5.2.2) den Erhalt
des Gebaudes MoorstraBe 28 in Friesoythe.
Der notwendige Grunderwerb Moorstrale 28
wird in keiner Variante beriicksichtigt. Insoweit
ist das Gutachten nicht richtig, weshalb es
auch zu Empfehlungen gelangt, die nicht alle
Aspekte beinhalten. Weiterhin ist die Verle-
gung des Bushalteplatzes im Gutachten nicht
ausreichend in den untersuchten Varianten
bertcksichtigt. Die zusétzliche Anbindung des
famila-Neubaus Uber die Weserstrale an den
Knotenpunkt 3 (B72/Ellerbrocker Str.) wird
ebenfalls nicht ausreichend in den Varianten
berucksichtigt.

. In dem Fachgutachten wird die Verkehrsfih-
rung Uber die Sedelsberger StralBe gar nicht
bertcksichtigt. Insoweit kénnen die untersuch-
ten Varianten auch nicht richtig sein. Wieder
einmal wird nur ein Teil der Friesoyther Ver-
kehrssituation beleuchtet und nicht ein ganz-
heitliches Konzept erstellt.

. Wir fordern die Stadt Friesoythe auf, das Gut-
achten erganzen zu lassen unter Beriicksich-
tigung des Gebaudebestands sowie Erhalt des
Gebaudes Moorstralle 28, Verkehrsfihrung
Uber den Knotenpunkt 3 (B72/Ellerbrocker Str.
3) UND der Verlegung des Bushalteplatzes an
die Ellerbrocker Stral3e bzw. Spreestrale.

Die Stadt hat dieses Gutachten zum Zwecke
der aktuellen Erfassung der Verkehrsstréme
auf der Ellerbrocker Strafe und den hieran an-
schlieBenden StraRenziigen in Auftrag gege-
ben. In einem zweiten Schritt wurden Vor-
schlage zur Optimierung des Verkehrsgesche-
hens abgeleitet und mit den Fachbehdérden
diskutiert. Alle untersuchten Varianten wurden
visualisiert, um deren Wirkungen abschatzen
zu kénnen. Die Behauptung, das Gutachten
enthalte Defizite, kann nicht nachvollzogen
bzw. akzeptiert werden. Diese Behauptung
wirde nicht nur den Gutachter in Misskredit
bringen, sondern auch bedeuten, dass die be-
teiligten Fachbehdrden unsachgemal gearbei-
tet hatten.

Im Zuge der Gutachtenerstellung wurden alle
erdenklichen Varianten untersucht und disku-
tiert. Im Ergebnisbericht werden mindestens
10 Varianten dargestellt bzw. beschrieben.
Auch die Verlegung der Bushaltestelle, die
nach langen Verhandlungen mit den Verkehrs-
betrieben und den Verkehrsbehdrden nun an
die Siudseite der Ellerbrocker Strafl3e bzw. an
die Thiler Stral3e verlegt wird, war Gegen-
stand der Untersuchungen. Diese Umgestal-
tungsmalRnahmen wurden dariiber hinaus in
verkehrstechnische Vorentwirfe durch ein
weiteres Fachbiro umgesetzt und mit den
zustandigen Behoérden erneut abgestimmt.
Insofern  kann  die  Behauptung  auf
unvollstandige Beleuchtung des Themas
Verkehr nicht aufrecht erhalten werden.

. Das zitierte Gutachten stellt eine Aktualisierung

und Konkretisierung des Gutachtens aus dem
Jahre 2004 (Verkehrsentwicklungsplan fur das
gesamte Stadtgebiet) fur einen Teilbereich des
stadtischen StralRennetzes dar und kann sich
somit auf den StraBenzug Ellerbrocker Stral3e
mit angrenzenden StralRen beschranken.

. Das Gutachten gilt als mit den verantwortlichen

Fachbehérden abgestimmt und wird nicht
nachtraglich aktualisiert bzw. erganzt. Im Gut-
achten sind alle relevanten Varianten unter-
sucht worden. Die dort formulierten Vorschlage
wurden zwischenzeitlich in Abstimmung mit
den Verkehrsbehorden in konkrete straRenbau-
technische Vorentwirfe eingearbeitet, die die
Grundlage fur den Entwurf zum Bebauungs-
plan Nr. 201 bilden.
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5. Es besteht die Mdglichkeit, im Bereich der (jet-

zigen) Bushaltestelle/ZOB den Kreisverkehrs-
platz anzulegen. Hier steht ausreichend offent-
licher Grund und Boden zur Verfiigung. Eine
Anbindung LIDL und Tankstelle ware dann
auch sofort moglich. Alternativ kann die bis-
herige Verkehrsfihrung und Ampelschaltung
geandert werden, so dass eine Optimierung
erfolgen kann. Wir verweisen auf unsere bis-
herigen Vorschlage und Anregungen (z.B. die
Einfahrt in die Thiler Str. von der Moorstr. ab-
zustellen, dann koénnte auf der Moorstr. eine
Rechtsabbiege- und eine Geradeausspur ver-
bleiben. Der Verkehr in die Thiler Str. kdnnte
Uber die Spreestr. gefiihrt werden). Es gibt un-
ter Berlicksichtigung der vorgenannten Annah-
men (Erhalt des Geb&dudes Moorstr. 28, Ver-
kehrsfuhrung Uber die Weserstr. zum Knoten-
punkt 3 und Verlagerung der bisherigen Bus-
haltestelle/ZOB) sicherlich weitere Alternati-
ven, die von den Gutachtern erarbeitet werden
kénnen.

. Weitere Bedenken und Anregungen werden
wir nach Einsicht des Erganzungsgutachtens
vorbringen, sofern notwendig. Das vorliegende
Fachgutachten wollen Sie uns bitte in Kopie
zur Verfugung stellen, damit wir es einem ent-
sprechenden Sachverstandigen zur Prifung
vorlegen kénnen. Weitere Bedenken und Anr-
egungen ergeben sich dann aus der Prifung,
die wir danach vorbringen werden.

. Die Ausweisung des offentlichen Parkplatzes
"Hafen", belegen zwischen den Strallen Am
Hafen und Am alten Hafen, tragt im Plan die
Bezeichnung "FAM". Diese Flache muss un-
bedingt als offentliche Flache ausgewiesen
werden. Die Friesoyther Birger haben An-
spruch darauf, diese Parkflache kostenlos und
nach Belieben - wie bisher - zu benutzen. Die
Planung ist hier zu andern.

. Wir bitten, die vorgenannten und beigefligten
Bedenken und Anregungen entsprechend zu
bertcksichtigen. Weiterhin fordern wir Sie auf,
die Planungen hinsichtlich des Bebauungs-
plans Nr. 15a nicht weiter zu verfolgen und
den zurzeit gultigen Bebauungsplan unveran-
dert bestehen zu lassen. Sollte die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 201 in der jetzigen
Form weiter vorangetrieben werden, weisen
wir schon jetzt auf die Rechtsfolgen und
Schadensersatzanspriche hin.

5. Die Anlage des Kreisverkehrsplatzes auf dem

Marktplatz scheidet, wie oben mehrfach erér-
tert, aus Grinden der Kotenpunkt-Geometrie
ebenso wie aufgrund der zu beriicksichtigen-
den Verkehrsbeziehungen aus.

. Die Ergebnisse des Gutachtens werden nicht

mehr erganzt, da der Abstimmungsprozess auf
fachlicher Ebene zwischenzeitlich einen relativ
hohen Detaillierungsgrad erreicht hat und neue
Erkenntnisse bei nochmaliger Diskussion der
Ergebnisse nicht zu erwarten sind.

7. Der nordliche Teil des Parkplatzes ,Am alten

Hafen" bleibt weiterhin unveréandert als 6ffentli-
che Flache erhalten. Im sidlichen Bereich wird
eine Neuorganisation der Stellplatzanlage bei
gleichzeitiger gestalterischer Aufwertung des
Bereichs erforderlich. Diese MalRnahme geht
kostenmalRig zu Lasten der Biinting-Gruppe
und der Parkplatz wird kiinftig auch in die Un-
terhaltungspflicht der Blinting-Gruppe Uberge-
hen. Allerdings steht der Parkplatz auch kiinftig
der Offentlichkeit zur Verfiigung. Diese Nut-
zungsrechte fur die Offentlichkeit werden im
stédtebaulichen Vertrag fesrgeschrieben.

. Die Stadt halt an den im Entwurf enthaltenen

Zielen zur Umgestaltung der Verkehrsanlagen
fest und wird dementsprechend den Geltungs-
bereich unverandert aufrechterhalten. Scha-
densersatzanspriiche mit Aussicht auf Erfolg
sind in Anbetracht der oben dargelegten Abwa-
gungssachverhalte nicht erkennbar.

Die Neugestaltung des Knotenpunktes Moor-
str./Thiler Str. ist wichtiger Bestandteil des Be-
bauungsplans und wird auch im Interesse der
konsequenten Umsetzung der Ziele des Ver-
kehrskonzepts in der vorliegenden Art weiter-
verfolgt. Insofern wird der Geltungsbereich
zum Bebauungsplan Nr. 201 mit teilweiser An-
derung des Bebauungsplans Nr. 15a unveran-
dert beibehalten.
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Eine Kopie dieses Schreibens erhalt das vorge-
nannte Ingenieurbliro zur Kenntnis. Wir behalten
uns Schadensersatzanspriiche gegeniber der
Gutachterfirma im Hinblick der Dritthaftung des
Fachgutachtens vor.
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Hartwig von Garrel vom 18.01.2010
Bebauungsplan Nr. 201 , Ellerbrocker Stral3e / Am alten Hafen*

Hinweise/Anregungen Abwagungsvorschlag

1. Als Friesoyther Blrger mdchte ich zum Aus- | 1. Der Erhalt des Latino im derzeitigen Zustand

druck bringen, dass ich fur den Erhalt der ge-
schichtstrachtigen gutgehenden Gaststatte
.Latino" pladiere.

. Die aufstehende Gaststatte ist ein Voller-

werbsbetrieb.

. Die Anlegung eines Kreisverkehrsplatzes ver-
bessert nicht die Verkehrssituation, solange es
fur die Innenstadt kein ganzheitliches Ver-
kehrskonzept gibt, insbesondere Marktplatz
vor der Kirche.

. Die ErschlieBung / verkehrliche Anbindung
Tankstelle bft und Discounter Lidl fehlen.

. Der FuRgéngeriberweg ,Bedarfsampel” direkt
vor dem Kreisel behindert den Verkehrsfluss.

6. Ein Kreisverkehrsplatz kann an der 6stlichen

Seite der MoorstrafRe bzw. Ellerbrocker Strafle
angelegt werden, er ist nicht zwingend auf
dem Grundstiick Moorstraf3e 28.

7. Das Gutachten fir die Verkehrsfihrungen ist

fehlerhaft. Es soll z.B. der ZOB aufgehoben
werden, dann kann die Strae "Am alten Ha-
fen" um einige Meter in stidliche Richtung ver-
legt werden. Die gesamte Kreuzung wird dann
Ubersichtlicher und das Grundstiick Moorstr.
28 mit ,Latino" bleibt unberthrt und damit
auch der B-Plan Nr. 15a. Diese Variante ware
u.a. z.B. im Gutachten erforderlich gewesen.

ist aufgrund der erforderlichen Neugestaltung
des Knotenpunktes nicht maéglich. Im Ubrigen
ist darauf zu verweisen, dass bereits die Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 15 a in den baulichen Bestand des
Gebaudes eingreifen.

Dieser Sachverhalt ist der Stadt bekannt. Im
Zuge der Umgestaltung der Verkehrsanlagen
biete sich die Neuordnung und Aufwertung des
Eckbereiches gerade an. Nach Auffassung der
Stadt kann dort eine attraktive Neubebauung
mit Raumlichkeiten fir einen gastronomischen
Betrieb entstehen.

Fur die Gesamtstadt existiert ein verkehrliches
Gesamtkonzept aus dem Jahre 2004. Die dort
formulierten Ziele werden seit Ende der 90 er
Jahre konsequent umgesetzt. Die beabsich-
tigte Umgestaltung der Ellerbrocker Stral3e
fugt sich in dieses Gesamtkonzept als ein
weiterer Baustein ein.

Die erwahnten Anbindungen der beiden Betrie-
be wurde im vorliegendem Entwurf zur Umge-
staltung der Ellerbrocker Stral3e in vollen Um-
fang bericksichtigt und sind dementsprechend
auch in den Bebauungsplan eingeflossen.

Die Bedarfsampel an der Ellerbrocker Stral3e
ist auch weiterhin zwingend erforderlich, um
FuRgangern eine sichere Querungsmaoglichkeit
zwischen den beiden Verkaufsstatten (Lidl und
Famila) anbieten zu kénnen. Die Wirkung die-
ser Ampel auf den flieBenden Verkehr war
Gegenstand der Visualisierung im Gutachten.
Im Ergebnis konnten keine Anhaltspunkte fir
nicht hinnehmbare Beeintrachtigungen des
flieBenden Verkehrs festgestellt werden.

Die Geometrie des Kreisverkehrsplatzes ist
das Ergebnis umfangreicher Untersuchungen
und Abstimmungen mit den Verkehrsbehor-
den. In Anbetracht der Lage der einmiinden-
den Stral3en ist die geforderte Verlegung des
Platzes nicht mdglich.

Die geforderte Verlagerung des Kreisverkehrs-
platzes auf den Marktplatz wurde im Gutach-
ten untersucht, scheidet aber aus verkehrs-
technischen Griinden aus.
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8. Das Anlegen eines Kreisels an der Abfahrt

BundesstralRe 72 ist vollig ausreichend fir die
Interessen des Betreibers "Famila-Markt". Hier
kann die Entwicklung abgewartet werden, ob
auf Dauer ein weiterer Kreisel "Am alten Ha-
fen" erforderlich wird.

9. Die hisherigen giiltigen Planungen B-Plan Nr.

15a weisen eine hohere Nutzbarkeit aus.

10.Die jetzige Verkehrsfilhrung Am alten Ha-

fen/Ellerbrocker Straf3e ist sehr fliissig und seit
ca. 1,5 Jahre laut Angaben der Stra3enbau-
behtrde ohne Unfallverletzte. Ob dieses bei
Anlegung eines Kreisels an dieser Stelle so
bleibt, dagegen gibt es starke Bedenken.

11.Eine Anderung des Flachennutzungsplans und

Bebauungsplans zu Gunsten eines Einzelnen
Antragstellers dirfte fraglich bzw. nicht erlaubt
sein.

8.

10.

11.

Der Kreisverkehrsplatz an der Auffahrtsrampe
zur B 72 soll einerseits die Sicherheit der An-
bindung der Ellerbrocker StraBe an die Bun-
desstralRe erhdhen und dient andererseits der
ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes.
Dort soll eine Zufahrtsmoglichkeit fur Liefer-
verkehre aber auch eine zusatzliche Anbin-
dung fur stadtauswartsfahrende Kundenver-
kehre geschaffen werden. Nur durch diese zu-
satzliche westliche Anbindung kann der Ge-
samtverkehr aus dem Bereich ,Am alten Ha-
fen" und ,Am Hafen“ stérungsfrei abgeleitet
werden.

Eine alleinige Anbindung der neuen Verkaufs-
statten Uber diesen westlichen Punkt kann we-
der verkehrstechnisch funktionieren, noch
wéare dies fur die Innenstadtentwicklung zu-
traglich. Der Standort soll gerade eine Einheit
mit der Innenstadt bilden und dementspre-
chend sind auch die Verkehrsbeziehungen
auszubilden. Vor allem nutzen gem. Einzel-
handelskonzept 50 % der Innenstadtkunden
den Marktplatz als Parkplatz. Dieses Kunden-
verhalten gilt es auch fir die Zukunft im Inte-
resse einer Belebung der Innenstadt zu pfle-
gen und die entsprechenden Voraussetzungen
hierfiir zu schaffen. Diese Forderung wird auch
im Einzelhandelskonzept erhoben.

Die Festsetzungen zum Nutzungsmalf3 im Be-
bauungsplan Nr. 201 erlauben eine ahnliche
bauliche Nutzung wie die Festsetzungen zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 a. Es Ist
anzumerken, dass die Ausnutzung des Grund-
stiickes aufgrund der geringen Grundstiicks-
gréfRe und den dort bereits heute festgesetzten
Baugrenzen stark eingeschrankt wird; eine ei-
genstandige bauliche Entwicklung kann kaum
oder nur sehr eingeschrankt umgesetzt wer-
den.

Mit Errichtung des Kreisverkehrsplatzes sollen
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs,
aber auch die Gestaltungsmoglichkeiten des
offentlichen Raumes erhdht werden. In Anbe-
tracht der Verlegung der Bushaltestelle und
der damit einhergehenden Reduzierung der
FuRganger- Querungen kann davon ausge-
gangen werden, dass die Abwicklung der dort
anzutreffenden Verkehrsbeziehungen nicht nur
Ubersichtlicher sondern auch sicherer wird.

Entgegen der Auffassung des Burgers dient
die vorliegende Planung nicht vornehmlich den
Interessen eines Einzelnen, sondern verfolgt
wietergehende Ziele im Sinne einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung. Zu nennen sind die ver-
kehrlichen Anforderungen, die vorhandenen
gestalterischen Defizite, die drohende Entste-
hung eines stadtebaulichen Missstandes mit
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12.Die Entlastungsstrafle Friesoythe wird durch | 12.

ihre jetzige Form ebenfalls fiir einen Entlas-
tung der Innenstadt sorgen, diese Entwicklung
ist beabsichtigt und abzuwarten.

13.Im Plan ist der Parkplatz als FAM ausgewie- | 13.

sen, dieser historische Parkplatz (friiher Ha-
fengelande von Friesoythe) sollte als offentli-
cher Parkplatz erhalten bleiben.

14.Im Verfahren der Stadtsanierung Friesoythe | 14.

wurde kein Kreisverkehrsplatz erwahnt, ob-
wohl solche Verfahren gerade flir groBraumige
Entwicklungen durchgefiihrt werden. Dieses
ist und war ein Zeichen dafur, dass keine
Notwendigkeit fir einen Kreisverkehrsplatz
bestand.

Meine Anregungen wollen Sie bitte entsprechend
berucksichtigen.

Leerstéanden und die Starkung der Innenstadt
durch Aufwertung dieses Bereiches.

Die Stadt verspricht sich vom geplanten
Lickenschluss der westlichen Entlastungs-
stralle eine deutliche Entlastung von Durch-
gangsverkehren und dementsprechend ist die
Neuorganistion und Umgestaltung der Eller-
brocker StralRe zum jetzigen Zeitpunkt nur lo-
gisch. Die Stadt verhandelt bereits mit dem
Strallenbaulasttrager Uber eine Ruckstufung
der Ellerbrocker Straf3e zur Stadtstral3e

Der sidliche Bereich des Marktplatzes wird
zwar dem Sondergebiet zugeschlagen, erfahrt
durch die Binting-Gruppe eine Neugestaltung
und soll auch kinftig durch diesen Ein-
zelhandelskonzern unterhalten werden, steht
aber auch weiterhin der Bevdlkerung als
offentlicher Parkplatz zur Verfugung. Diese
Sachverhalte werden im stadtebaulichen Ver-
trag geregelt.

Die Organisation des Verkehres durch Kreis-
verkehrsplatze hat sich in der Stad Friesoythe
seit Jahren bewahrt und stellt eine optimale
Lésung fur innerstadtische Knotenpunkte dar.
Neben einer weitgehenden Gleichberechtigung
aller Verkehrsteilnehmer sind vor allem die ge-
stalterischen Chancen fir das Stadtbild zu be-
nennen.
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Eheleute Gamers; Stellungnahme vom 12.01.2010 mit inhaltlicher Begriindung vom
07.12.09

Bebauungsplan Nr. 201 , Ellerbrocker Straf3e / Am alten Hafen*

Hinweise/Anregungen Abwagungsvorschlag

1. Wie lhnen ja bekannt ist, hat der Verwaltungs- | 1. Dieser Sachverhalt entspricht der aktuellen

ausschuss der Stadt Friesoythe dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 201 in seiner Sit-
zung am 9. 12. 09 zugestimmt. Somit hat auch
der Vorschlag der Verwaltung in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan (Pkt. 5.4). — eine
Nichtsteuerung der Sortimentsflachenbele-
gung im Famila-Altobjekt vorzunehmen, - die
Zustimmung erfahren.

Dagegen mochten wir hiermit unsere Beden-
ken aulern und nachfolgend begriinden. Der
Rat der Stadt Friesoythe hat beschlossen,
dass das gemeinsam mit dem HGV erstellte
Gutachten der CIMA, Leitlinie und mafge-
bende Grundlage gemal 8 1, Abs. 6, Nr. 11
BauGB sein soll.

2. Die Famila-Bunting-Gruppe plant im Altobjekt

des Famila-Marktes u. a die Einrichtung eines
Schuhfachmarktes auf einer Flache von 450
m2 ¢ Diese GroéRenordnung ist, wie aus dem
CIMA-Vertraglichkeitsgutachten ersichtlich, mit
einer Umsatzvertraglichkeitsquote von 14,3 %
bzw. 17 %, von den Gutachtern als unver-
traglich eingestuft worden. Sie verstof3t ein-
deutig gegen die baurechtlich relevante und
vertragliche 10%-Marke und somit gegen den
eingangs erwahnten Ratsbeschluss. Unter-
mauern mdchten wir dieses noch durch die

Beschlusslage. Richtig ist auch die Feststel-
lung, dass das Einzelhandelsgutachten der
CIMA Leitlinie fur die kiinftige Entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Friesoythe sein soll
und eine malfgebliche Abwagungsgrundlage
fur kunftige Bauleitplanungen zur Einzelhan-
delsentwicklung darstellt.

Diese Feststellung und die Ausfiihrungen in
der Begrindung sind jedoch nachfolgend
nochmals genauer zu beleuchten.

Gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ,sind die Er-
gebnisse eines von der Gemeinde beschlos-
senen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes oder einer von ihr beschlossenen sonsti-
gen stadtebaulichen Planung bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen®

Diese Formulierung erfordert zwar von der
Gemeinde die Einstellung dieser Belange in
den Abwagungsprozess, erhebt die dort ge-
troffenen Erkenntnisse/ Ergebnisse aber nicht
in den Stand eines unuberwindbaren Dog-
mas. Vielmehr hat die Gemeinde diese Be-
lange gem. 8§ 1 Abs. 7 BauGB einer gerechten
Abwagung zu zufiihren. Dementsprechend
kann eine Abwagung auch zu einem vom Ein-
zelhandelsgutachten abweichendem Ergebnis
kommen.

Hierbei ist vor allem der Grundsatz des plane-
rischen Detaillierungsgrades von Bedeutung.
So gelten die im Konzept getroffenen eher
abstrakt formulierten Feststellungen zwar fir
das ganze Stadtgebiet als Leitlinie, sind aber
im Einzelfall auf die spezifischen Sachverhalte
wie (heutiger Bestand, Vertrauensschutz, das
Gebot der planerischen Zurlickhaltung etc.)
zu Uberprifen.

Insofern kann hieraus nicht per se der Vorwurf
einer unsachgemaflen Abwagung abgeleitet
werden

Die endgiltige Umnutzung des Altobjektes
(Familamarkt) ist bislang nicht konkret be-
kannt. Die Unterbringung eines Schuhfach-
marktes wurde vornehmlich und zwar lediglich
exemplarisch in die Begrindung zum Be-
bauungsplan und auch in die Vertraglichkeits-
untersuchung aufgenommen, um anhand ei-
nes praktischen, greifbaren Vorhabens die
Auswirkungen darstellen zu kénnen.

Die Stadt hatte sich in Anbetracht des dort zur
Zeit glltigen Planungsrechtes (MK), des noch
nicht ausgereiften Nachnutzungskonzeptes,
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Feststellung im Vertraglichkeitsgutachten auf
Seite 74 im 1. Absatz oben: "Das Altobjekt
des Familas, in dem die beiden weiteren zen-
tralrelevanten Fachmarkte des Vorhabens ge-
plant sind, liegt auRRerhalb der Entwick-
lungskorridore Innenstadt Fir die Planung
dieser beiden Fachmarkte mit
zentrenrelevantem Kernsortiment muss daher
die Vertraglichkeit fur die zentralen Versor-
gungsbereiche zweifelsfrei nachgewiesen
werden, damit eine Vereinbarkeit mit dem
Einzelhandelskonzept gegeben ist. Wir ha-
ben aufgezeigt, dass dieses nicht bei allen
drei Fachmarkten der Fall ist."

Im Ubrigen verweisen wir auf die etwas aus-
fuhrlicher geschilderten Begrindungen aus
unserem Schreiben vom 07. 12.09 an Herrn
Bgm. Johann Wimberg und bitten, auch
dieses bei der Abwagung hinzuzuziehen.

3. Unter Punkt 5 der Begrindung der Stadt

Friesoythe " Bedeutung der Raumordnung und
des Einzelhandels, hier Pkt. 5.1, Absatz 4
stellt die Stadt richtigerweise fest, dass das
Cima- Gutachten, und somit auch das beglei-
tende Vertraglichkeitsgutachten, Leitlinie fur
die weitere Stadtentwicklung im Bereich Ein-
zelhandel, und somit maRRgebliche Grundlage
gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, sein soll (An-
lage 1). Darauf haben besonders Sie, Herr
Birgermeister, gerade noch auf der letzten
gemeinsamen HGV-Versammlung, immer
wieder hingewiesen.

. Unter Punkt 5.3.2 der Begriindung" Auswir-
kungen der Umnutzung des Altobjektes
durch Fachmarkte" missen wir feststellen,
dass die Betreibergesellschaft hier u. a. die
Neuansiedlung eines Schuhfachmarktes mit
450 m2 VKF plant. (Anlage Il). Dieses ist fur
uns als Vermieter an eine Schuhkette, aber si-
cher auch fir alle anderen Branchenbetroffe-
nen im Innenstadtbereich und nédherem Um-
feld, nicht von unerheblicher Bedeutung und

und dem Ziel diesen Standort funktional star-
ker mit der Innenstadtlage zu vereinen, be-
wusst fir eine Beibehaltung des Kerngebietes
entschieden. Ergénzend wird die Stadt im
stadtebaulichen Vertrag eine Regelung auf-
nehmen, dass im Kerngebiet nur solche Vor-
haben/Angebote zulassig sind, welche keine
nachtraglichen Auswirkungen auf die zentrale
Versorgungsstruktur verursachen werden.

Da die Vertraglichkeitsuntersuchung fiur das
exemplarisch benannte Vorhaben negative
Auswirkungen im Stadtgebiet gem. § 11 Abs.
3 BauNVO erwarten lasst, wéare ein solches
Vorhaben im Zuge eines erforderlichen bau-
rechtlichen Antrages zur Umnutzung des Ob-
jektes nicht ohne weiteres genehmigungsfa-
hig. Zumindest kdnnte die Stadt ihr Einver-
nehmen mit Hinweis auf die Beeintrachtigung
der zentralen Versorgungsbereiches geltend
machen und hieraus ein Planungserfordernis
ableiten.

Dieser theoretische Fall kdnnte wirksam wer-
den, wenn der Antragsteller die im stadtebau-
lichen Vertrag formulierten Grundsatze zur
Vertraglichkeit nicht einhalten wird z.B. durch
Reduzierung der Verkaufsflache oder aber
durch Umstellung auf ein Sortiment ohne ne-
gative Auswirkungen. Da die Stadt bislang mit
dem Betreiber des Zentrums gute Erfahrun-
gen machen konnte, vertraut sie vorerst auf
einvernehmliche Ansiedlungen, welche die
Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes bertck-
sichtigen werden und halt die ergdnzenden
Regelungen durch einen stadtebaulichen
Vertrag zur Zeit fir ausreichend, um die Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes sicher
zu stellen.

. Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen unter

Punkt 1 (Abwagungsgrundsétze).

4. Vgl. hierzu die Ausfuhrungen unter Punkt 2

(Einstellung eines Schuhfachmarktes in die
Vertraglichkeitsuntersuchung).
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kann sehr negative Folgen nach sich ziehen.
Hier verweise ich auf die Analysen Seiten 56 -
60 im Vertraglichkeitsgutachten, wo diese un-
sere Beflirchtungen eindeutig bestatigt wer-
den. Bei einer noch vertretbaren Verdran-
gungsquote von 10% wird hier von den Gut-
achtern eine Verdrangungsquote von 14,3%
fur den Versorgungsbereich Innenstadt und fur
das sonstige Stadtgebiet sogar von 17 %
prognostiziert (Anlage IIl). Im FAZIT auf Seite
61 des Vertraglichkeitsgutachtens wird aus-
dricklich auf eine Unvertraglichkeit fir die be-
stehenden Einzelhandelsstrukturen hingewie-
sen, wenn der Schuhmarkt in dieser Dimen-
sion von 450 rn2 zur Ausfiihrung kommt. Die
Gutachter schlagen daher eine Reduzierung
der Verkaufsflachen von 150 m2 auf 300 m?
vor - sehen sogar als bessere Losung die Nut-
zung dieser Flache mit einem nicht-
zentrenrelevantem Fachmarkt (Anlage 1V).

. Vollig unverstandlich erscheinen uns daher die
Ausfiihrung der Stadt Friesoythe in der Be-
grindung Pkt. 5.4. "Rilckschliisse fir die
Bauleitplanung; Konsequenzen fur die
Steuerung durch den Bebauungsplan”
(Anlage V). Trotz der oben ausgefihrten gro-
Ben Bedenken der Gutachter in einigen
Punkten und der Stellungnahme der IHK, will
die Stadt Friesoythe auf jegliche Steuerungs-
malinahmen verzichten. Diese verst63t unse-
res Erachtens eindeutig gegen die eingangs
erklarte Absicht, dass das Gutachten nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 maligebliche Grundlage fir die
weiter Einzelhandelsentwicklung sein soll. Die
Begriindung, dass die hier beplanten Flachen
auch schon vorher in einem Kerngebiet lagen,
erscheinen uns als sehr fadenscheinig und
nicht stichhaltig. SchlieRlich wird hier fur den
kunftigen Famila-Markt ein véllig neuer Be-
bauungsplan aufgestellt und somit muissen
seine Auswirkungen auch in ihrer Gesamtheit
beurteilt werden.

Auch kann von einer Attraktivititssteigerung
durch die Neuschaffung von 450 rn2 Schuh-
marktsflachen angesichts der schon vorhan-
denen zwei grofden Schuhmarkte im Bereich
"Am Hafen / Am alten Hafen" keine Rede sein.

. Weitere sachliche oder fachliche Argumente,
die ein Nichtsteuern rechtfertigen wdirden,
kénnen wir nicht erkennen. Es ist daher nicht
nachvollziehbar, weshalb man den Gutachter-
empfehlungen nicht folgt. Hier entsteht der
Eindruck, dass die Verwaltung hier bewusst
ein Bevorzugung des Investors erreichen
mochte. Ubrigens wiirde ein Nichtsteuern dem
Investor Tar und Tor 6ffnen, seine Verkaufs-
flachen im Nachhinein sortimentsmafig belie-
big zu verschieben. AbschlieRend mdchten wir
noch auf die letzte gemeinsame HGV-Ver-
sammlung im Landhaus Pollmeyer, zwecks

5.

6.

Das Kerngebiet erlaubt eine solche Steue-
rungsmoglichkeit nicht; hierfir ware die Um-
stellung der Nutzungsart in ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung groRflachiger Ein-
zelhandel und entsprechenden Beschrankun-
gen der Verkaufsflachen bzw. einer Benen-
nung von zuldssigen Sortimenten unerlass-
lich. Dieses restriktive Steuerungsinstrument
hélt die Stadt an dieser Stelle aber aufgrund
der bisherigen Gebietskategorie (MK) und der
Beschrankung der Verkaufsflachen/Sortimen-
te fur das neu zu entwickelnde Sondergebiet
mit der Folge der Reduzierung der heute zu-
lassigen Verkaufsflache nicht fur angebracht.
Auch muss benannt werden, dass die Nach-
nutzung der Altimmobilie bislang zu wenig
konkret ist.

Die Auswirkungen der Uberplanung werden
durch die Einfilhrung des Sondergebietes
ausreichend beachtet, dem Kerngebiet wird
Bestandsschutz zuerkannt.

Mit der vorliegenden Angebotsplanung wird
entgegen der Auffassung des Birgers keine
Bevorzugung eines Investors seitens der
Stadt verfolgt. Vielmehr respektiert die Stadt
durch den eingeschlagenen Weg den aus
dem Bebauungsplan abzuleitenden Bestands-
/Vertrauensschutz. Ein Vergleich mit der An-
siedlung des Baumarktes an der Sbgeler
Straf3e kann hier nicht ernsthaft als Argument
angefiihrt werden, da sich die beiden Stand-
orte grundlegend beziiglich ihrer Lage im
Stadtgebiet und ihrer bisherigen planungs-
rechtlichen Beurteilung unterscheiden.
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Ansiedlung eines Baumarktes, hinweisen. Hier
war ja, wie auch von uns in diesem Schreiben
bemangelt, die Uberdimensionierung von
innenstadtrelevanten  Verkaufsflachen  der
Hauptstreitpunkt Nach den rechtlichen
Ausfiihrungen des anwesenden RA, Herrn Dr.
Voss, wurden seitens der Stadt durch Herrn
Vorlauf eine  Uberarbeitung und eine
Herabsetzung der vom Investor gewinschten
Verkaufsflachen zugesichert. Da es sich um
die gleiche Sachlage handelt, bitte wir Sie
unsere  Angelegenheit dahingehend zu
bewerten.

Es ware schon, wenn Sie dieses noch kurzfristig
in der anstehenden VA -Sitzung am 09.12.09,
bzw. in der nachfolgenden Ratssitzung behandeln
kénnten. Hierdurch wirde sich dann evtl. eine
Stellungnahme zur 6ffentlichen Auslegung zum
BBP 201 erubrigen.

Uber eine schnellstmoglichste Antwort wiirden wir
uns sehr freuen.
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Heinrich Poll, Thiler Straf3e 2, vom 14.01.2010

Stellungnahme der RA Gerwing, Nonnenmacher,Goken vom 21.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 , Ellerbrocker Straf3e / Am alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwégungsvorschlag

In vorbezeichneter Angelegenheit beziehe ich
mich auf den Bebauungsplan Nr. 201 und bean-
trage flr das Baugrundstiick Thiler Strae 2 in
Friesoythe (freier Platz) fir die spatere Wohn-
bebauung eine ordnungsgeméafRe Zufahrt einzu-
planen.

Vielen Dank fir Thre Bemihungen.

Frau Alice Poll, Thiler StraBe 2 in 26 169 Fries-
oythe hat uns mit ihrer Interessenvertretung be-
auftragt und uns gebeten, mit Ihnen Kontakt auf-
zunehmen.

Es geht um den Entwurf des Bebauungsplanes
201 "Ellerbrocker Strale/Am Hafen". Davon be-
troffen ist auch ein Teil der Thiler Stral3e.

Frau Poll ist Eigentimerin des an der Thuler
Stralle (Hausnummer 2) belegenen im Grund-
buch von Friesoythe unter Blatt 5489 eingetrage-
nen Grundbesitzes (Flur 23, Flurstick 66) zur
GrolRe von 1.677 gm.

Nach dem Entwurf des Bebauungsplanes soll die
Bushaltestelle direkt vor das Grundstiick von Frau
Poll verlegt werden. Insbesondere durch den sehr
starken Schulbusverkehr ist die Bushaltestelle
besonders stark frequentiert. Frau Poll aufert
deshalb erhebliche Bedenken hinsichtlich der
geplanten Bushaltestelle direkt vor ihrem Grund-
stiick. In der Ortlichkeit handelt es sich bei dem
Grundbesitz von Frau Poll um zwei Bauplatze.
Der nordlich belegene Teil des Grundbesitzes ist
bereits mit einem Einfamilienhaus bebaut. Auch
der sudlich belegene Teil soll in absehbarer Zeit
bebaut werden. Dies kénnte durch die geplante
Bushaltestelle beeintrachtigt werden, da fur das
neue Bauvorhaben eine Zuwegung von der
Thiler StralBe bendtigt wird, die auch tatsachlich
jeder Zeit genutzt werden kann. Dies scheint
nach dem derzeit vorgesehenen Stand der Bus-
haltestelle nicht gewahrleistet zu sein.

Frau Poll bittet deshalb um Berucksichtigung ihrer
Bedenken und um Sicherstellung, dass eine
Zuwegung zum sidlich belegenen bislang unbe-
bauten Teil ihres Grundbesitzes angelegt und
diese Zuwegung auch unbeeintrachtigt genutzt
werden kann.

Das Grundstiick Thuler StraBe 2 liegt nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes in einem
Mischgebiet mit Uberbaubarem Bereich. Die
GrundstilicksgroRe und die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 5 erlauben auch weiter-
hin die Teilung und zusatzliche Bebauung des
Grundstlickes.

Die Wegeparzelle der Thiler Stral3e wird un-
verdndert in gesamter Breite in den Be-
bauungsplan Nr. 201 eingestellt. Insofern be-
halt diese offentliche Verkehrsflache auch wei-
terhin die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 5.

Die Bushaltestelle wird jedoch nach den letzten
Uberlegungen entgegen urspriinglicher An-
nahmen auf der Ostseite der Thiler StraRe
untergebracht, so dass an der Grenze zum
Grundstiick Thuler Stral3e keine Veranderun-
gen zu erwarten sind. Allenfalls kénnte die Not-
wendigkeit entstehen, dort offentliche Park-
platze parallel zur Strae anzulegen. Sollte al-
lerdings solch eine MalRBnahme aktuell werden,
so wird sich die Stadt mit den Anliegern ab-
stimmen und die vorgetragenen Wunsche ent-
sprechend bertcksichtigen.
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Von Hammel Getranke GmbH, Vorsprache vom 16.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 , Ellerbrocker Stral3e / Am alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

Herr von Hammel hatte bereits am 04.12.2010
in einem Schreiben auf die verkehrlichen Anfor-
derungen seines Betriebes hingewiesen und die
Notwendigkeit zum Ausbau der neugestalteten
StraRen fir den Begegnungsfall LKW/LKW in
einem Gesprach bei der Stadt am 16.01.2010
untermauert.

Dieser Sachverhalt ist der Stadt bereits aus der
frihzeitigen Beteiligung bekannt. Diese Anforde-
rungen wurden bereits im stral3enbautechnischen
Vorentwurf durch entsprechende Radien und
Fahrbahnbreiten bertcksichtigt und bilden die
Grundlage fir die Festsetzung der offentlichen
Verkehrsflachen im Bebauungsplan.

Herrn von Hammel wurde zugsagt, die weitere
Ausgestaltung (Detailplanung zu den Straf3en) mit
ihm abzustimmen. Dies wurde Herrn von Hammel
am 16.01.2010 auch schriftlich zugesagt. Somit
werden diese Belange bereits im Entwurf zum
Bebauungsplan entsprechend berticksichtigt.

Seite 20




Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Forstamt Oldenburg, 05.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Stral3e/ 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 GroRe 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 zustéandi-
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.

Dariiber hinaus ist anzumerken, dass die Land-
wirtschaftskammer diesen Sachverhalt im Zuge
der friihzeitigen 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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Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH und Co. KG vom 05.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker StraBe / Am Alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwégungsvorschlag

1.

Im Planbereich befinden sich Telekommunika-
tionsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage aus den beiliegenden Bestandsplanen
ersichtlich ist.

Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen
bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu
sichern sind, nicht tUberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden diir-
fen. Sollte eine Umverlegung unserer Tele-
kommunikationsanlagen erforderlich werden,
bendtigen wir mindestens drei Monate vor
Baubeginn lhren Auftrag, um eine Planung
und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kén-
nen. Eigene MafRnahmen der Kabel Deutsch-
land Vertrieb und Service GmbH und CO. KG
zur Anderung bzw. Erweiterung des Telekom-
munikationsnetzes sind im genannten Planbe-
reich nicht vorgesehen.

1. Die Lage der Leitungen wurde Uberprift. Diese

Leitungen verlaufen innerhalb 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen, die auch weiterhin als Verkehrs-
flachen, z.T. als private, genutzt werden. Diese
Trassen der Versorgungsleitungen wurden
durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Ent-
wurf zum Bebauungsplan gesichert.

. Sollte aufgrund von Baumalinhahmen dennoch

eine Verlegung von Leitungen erforderlich wer-
den, so wird Kabel Deutschland rechtzeitig vor
Beginn der Baumalinahme durch den Bauherrn
informiert. Die Stadt weist den Bauherren auf
diese Notwendigkeit hin.
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Samtgemeinde Nordhimmling vom 20.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Stral3e/ Am alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

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 stadtebaulich
aufgewertet und als attraktiver Eingangsbereich
zur historischen Altstadt akzentuiert werden. Die
Umgestaltung des  Bereichs  Ellerbrocker
Stralle/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 groR¥flachige Einzelhandelsplanung,
die im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf
ihre Vertraglichkeit hin zu prufen ist. Hierfur
wurde bereits im Vorfeld ein Einzelhandels-
entwicklungskonzept durch die CIMA GmbH
erstellt, das kunftig als informelles Fachgut-
achten und somit die Grundlage fiir weitere
Planungen i. S. des 8§ 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 Gutern 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 flr 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 "Nordhiimm-

Vgl. hierzu auch die Stellungnahme der CIMA vom
28.01.2010

1. Die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes
sind i. S. des 8 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 offenntliche
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 Ergdnzung 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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ling" zahlt, 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-
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 Béackereien, richtig: 7
Einziger Schuhanbieter ist der Filialist "Quick-
schuh". Der wesentlich gréRere Anbieter
.Schuhhaus Schulte” (mit Orthopéadie) wurde
nicht ermittelt. Zur Mdobelbranche 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 ubrigen 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-

4. Auch die Ergebnisse der Vertraglichkeits-unter-

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

5. 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 diesbezigllich nochmals
Uberprifen.

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 fiir die Stadt
akzeptable Nachnutzung der Altimmobilie ver-
wiesen werden. Da diese Nachnutzung noch
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wie fir Textilien aufgenommen. Im Fach-
marktbereich werden It. Vertraglichkeitsunter-
suchung unter Hinweis auf die bereits hohe
Einzelhandelszentralitat kaum Ansiedlungs-
mdglichkeiten fir die Warensortimente Textil
und Schuhe/Lederwaren gesehen. Laut
Untersuchungsergebnis wird nachweislich die
Unvertraglichkeit in der aperiodischen Waren-
gruppe "Schuhe/Lederwaren” (Gré3enord-
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. Hierfur
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 Erhéhung
der Gesamtverkaufsflache wird u. A. mit der
ursprunglich zulassigen Verkaufsflache (Erd-
geschoss) von 8.600 m2 bzw. der tatséchlich
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 grof3flachige Einzelhan-
delsplanung des Fachmarktbereiches einer
raumordnerischen Vertraglichkeitsprifung als
Voraussetzung fur 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 durchzufuh-
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.

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
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 Einschrénkung
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 Uberprifung 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

Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Stral3e / Am Alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

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 anséssigen
SB-Warenhauses, Hierflr soll ein Sondergebiet
fur grof¥flachigen Einzelhandel festgesetzt wer-
den. Die Verkaufsfliche des SB-Warenhauses
soll dabei im Vergleich zum bisherigen Bestand
um 1,500 m? 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 m? Verkaufsflache, fir das
zentrenrelevante Sortiment Geschenke, Glas,
Porzellan, Hausrat auf max. 575 m2 Verkaufsfla-
che festgesetzt.

In der Vorkassenzone (Mall) mit Konzessionérs-
zone wird die Verkaufsflache fur Shops/Laden mit
Verkaufsflache bis max, 520 m2 begrenzt. Hierin
ist ein Textilfachmarkt enthalten, der max. 180 mz
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 Verkaufsflache 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 kinftig 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 m2
zulassig sein. Der bisherige Verkaufsflachen-
bestand im Plangebiet betragt 7.670 m2. Die

Vgl. hierzu auch 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 Konzessionarsfliche gem. TF 3.3
max. 520 m? Verkaufsflache, zusammen also
max. 5.020 m? VKF, zulassig. Die restlichen
480 m? Einzelhandelsflache entfallen auf die
innere ErschlieBung der Mall. Diese 480 m2
stellen zwar keine tatséchliche 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-

nutzung der Bestandsimmobilie hat die CIMA
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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:

Fir 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-
malk der in dem Konzept definierten
Zentrenstruktur fur 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 fur die An-
siedlung nahversorgungsrelevanter und nicht-
zentrenrelevanter Sortimente grundsétzlich
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 Verkaufsflachenzuwachs 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 8§ 11 Abs. 3
BauNVO erwarten. Solche Umsatzumvertei-
lungen kdnnten zu einer geringeren Frequen-
tierung der Einkaufslagen in der Innenstadt
fuhren und Geschaftsleerstande und Minder-
nutzungen nach sich ziehen.

Verkaufsflachen von insgesamt 2.950 m?
(Drogerie = 1.000m?; Schuhe = 450 mz; Textil
= 700 m2 und Einrichtungsgegenstande = 800
m2) 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-
baude keine raumliche 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 Trennwénde zwangslaufig eine
reduzierte Verkaufsflache von ca. 2.700 mz.
Die derzeit am  Standort realisierte
Verkaufsflache beiderseits der WeserstralRe
belauft sich auf 7.670 m2, 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?
Verkaufsfliche 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 m? 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 bhisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 25 und der integrierten
Lage des Objektes mit starken Verflechtungen
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5. Die Auffassung nach der der "Standort eindeu-

tig der Innenstadt zugeordnet werden kann"
(vgl. Begrindung 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 stiitzen
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 Nahe bisher nicht in ausrei-
chendem MalRe besteht.

Aufgrund der Verkaufsflachendimension des
Planvorhabens und der mdoglichen Sorti-
mentsstruktur sind neben stadtebaulichen
Auswirkungen auch raumordnerische Folgen
nicht auszuschlielen. 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-
kaufsflachenzuwéachse bertcksichtigt:
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 1.000m2 '

o ein Schuhfachmarkt mit einer Verkaufsflache
von 450 m?2

0 ein Textilfachmarkt mit einer Gré3e von 700
mz2 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

zur Innenstadt. Allein die Tatsache, dass 50 %
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 zusatzlich.

Seite 28




wird (geplant waren 275 m2) und der Schuh-
fachmarkt auf 300 m2 (von urspringlich 450
m2),

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  heifst es
dazu:

"Der Begriff ,Einzelhandelsgrof3projekte’ um-
fasst ... Agglomerationen verschiedener Ein-
zelhandelsbetriebe  auch  unterhalb  der
Schwelle der Grof3flachigkeit, die in der Ge-
samtbetrachtung raumbedeutsame Auswir-
kungen wie ein Einkaufszentrum oder grof3fla-
chiger Einzelhandel hervorrufen. Auch diese
Summationswirkungen von grof3- 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.

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.

Seite 29




7. 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 berlck-
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 m2 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 Grolenordnung, die gerade eben unter
10 % Umverteilungsquote liegt. Dabei berlick-
sichtigt er die kumulierten Auswirkungen nicht.
Wir halten es fiir zwingend erforderlich, die
Auswirkungen nach den Sortimenten des Vor-
habens zu untersuchen und nicht nach den
einzelnen Betriebskonzepten. Dabei ist das
Vorhaben an der Boseler 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 Zentralitat kaum
unterhalb des Bundesdurchschnittes, dass alle
Gemeinden in der Nachbarschaft die Aufgabe

7. 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-
gemessen und Uberzogen eingeschatzt. An-
hand der vorliegenden Gutachten sind alle
raumordnerisch abwé&gungsrelevanten Sach-
verhalte aufgezeigt worden und es konnte der
Nachweis geliefert werden, dass sich die
Bauleitplanung bei  Bertcksichtigung der
Empfehlungen vertraglich in die Einzelhan-
delslandschaft der Stadt einfligen wird.
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der Grundversorgung angemessen erfillen. In-
sofern teilen wir die Auffassung des Gutachters
nicht, dass sich hier "deutliche Potenziale ablei-
ten" lassen (vgl. S. 21).

. 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 fir Friesoythe vertragliches
Maf3 anzupassen. Daruber 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 Bdseler StralRe an-
gesiedelt werden sollen, sind wir der Auffassung,
dass diese Gutachtenergebnisse Uberpruft und
mit in das Verfahren einflieRen sollten.

B.2 Zum 8ebauungsplan:

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

. 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 m2 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.

8. Die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens

werden als fur den Abwagungsprozess aus-
reichend eingeschétzt. Die Einbeziehung
weiterer Ergebnisse aus anderen Gutachten
zu einem vollig anders gelagertem Vorhaben
(BBE) halt die Stadt nicht fir 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 fiir 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.
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10.Die Ergebnisse und Empfehlungen des Gut-
achters hinsichtlich der offenbar geplanten vier
Fachmarkte sind in keiner Weise berticksich-
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,
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 fir die Zukunft einen gewissen
Gestaltungsspielraum bzgl. konkreter Ansied-
lungen offen halten” méchte (vgl. S. 13 der
Begrindungen zum Flachennutzungsplan).
Wenngleich eine gewisse Flexibilitdt im Han-
deln aus Sicht der Stadt sicherlich win-
schenswert ware, so sollte sie doch den Zielen
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, vor
allem "Starkung der Innenstadt”, entsprechen.
Dieses ist jedoch mit der getroffenen Festset-
zung nicht gegeben. Eine Planungssicherheit
fur die Akteure ist so nicht gegeben.

11.Zudem ist sich offenbar auch die Stadt dieser
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
stadtebaulichen 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 stédtebaulichen Vertrag
"ergénzend" regeln.

12.Letztlich sollten apriori nur die Sortimente im
Bebauungsplan fir zulassig erklart werden,
die keine Gefahrdung fir die Einzelhandels-
strukturen in der Friesoyther Innenstadt her-
vorrufen. Die fur die Fachmérkte maximal zu-
lassigen Verkaufsflichen 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 méglich ist, da der
Plan &lter als sieben Jahre ist.

Eingeschranktes Gewerbegebiet:

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 wrdi-
gen. Unterstitzt wird diese Auffassung auch
durch eine positive Stellungnahme des Land-
kreises Cloppenburg als untere Raumord-
nungsbehorde zur 51. Anderung des Flache-
nnutzungsplanes.

11.Die Stadt konnte im bisherigen Verfahren mit
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 GroéRenordnung 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 halt 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.Die Stadt verzichtet, wie schon mehrfach aus-
gefihrt, bewusst auf weiter gehende Steue-
rungsinstrument zur Nachnutzung der Be-
standsimmobilie. Solche Festsetzungen
konnten das gesamte Projekt geféhrden. 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 entschadi-
gungsfreien Anderung des Kerngebietes ist
richtig, Allerdings muss auch der Bestands-
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Wir begrufRen 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 m?2 Verkaufsflache fiir Sortimente
aus den Bereichen Lebensmittel, Reformwa-
ren, Gesundheits- und Kérperpflege sowie auf
maximal 1.900 m: fur Sortimente des aperiodi-
schen Bedarfs. Hier wird nur das Sortiment
Geschenk, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat
auf max. 575 m2beschrankt. In dem Shop-Be-
reich sind gem. Bebauungsplan max. 520 m2
Verkaufsflache zulassig, wobei hier ein Textil-
fachmarkt mit max. 180 m2 enthalten sein darf
und weitere Shops bis 100 m2Verkaufsflache.

13.An dieser Stelle weisen wir auf folgenden
Sachverhalt hin: Die Begrindungen zum FI&-
chennutzungsplan (S. 15) und zum Be-
bauungsplan (vgl. S. 20) gehen von unter-
schiedlichen GréfRenordnungen 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 dartber hinaus,
die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Rand-
sortimente im SB-Warenhaus auf maximal 10
% der Gesamtverkaufsflache und jeweils ma-
ximal 100 m?2 Verkaufsfliche je zentren-
relevantem Einzelsortiment zu beschranken.

schutz fur die Altimmobilie angefiihrt werden
und hieraus konnte eine Nachnutzung Rich-
tung Sonderpostenmarkt abgeleitet werden.

13.Gem: TF 3.3 wird die Verkaufsflache in der
Konzessionarsflache mit max. 520 m? festge-
setzt. Die Begriindung zum Bebauungsplan
wird entsprechend korrigiert.

14.Bei der Einschéatzung zur Zulassigkeit von
weiteren 400 m2 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 m2 be-
schrankt; weitere Verkaufsflachen sind dort
nicht zulassig. 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 wirde dariber 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.
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16.B.3 AbschlieRendes Fazit zum Einzelhan-
del:
Wenngleich auch die IHK eine Modernisierung
und Konsolidierung des bestehenden Betrie-
bes unterstiitzt, 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 zusatzlichen Festsetzung eines Kern-
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 vertraglich ist. Sie weist die
Stadt Friesoythe darauf hin, dass unter diesen
Umstéanden der Bebauungsplan nicht ge-
richtsfest sein durfte, was zu Lasten aller Ak-
teure, vor allem aber der Investoren und
Handlerschaft am Ort, geht.

18. C. Zum Immissionsschutz:

In der Begriindung 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 gedulRert, 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 &aufern. Wir empfehlen daher,
die Larmsituation durch eine schalltechnische
Stellungnahme untersuchen zu lassen.

16.Die Stadt begrif3t 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 MaRBnahmen und Ubernahme
der wichtigsten Beschrankungen im Be-
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. Unterstitzung
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
Grinde 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 vom 29.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Stral3e / Am Alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

1. Der

Bebauungsplan setzt neben einem
Sondergebiet SB Warenhaus ein Kerngebiet
fest. Um evtl. nachteilige Auswirkungen i.S.
des § 11 Abs.3 BauNVO der zulassigen Nut-
zungen zu untersuchen, hat die Stadt eine
Vertraglichkeitsstudie in Auftrag gegeben. Bei
der Nachfolgenutzung des  bisherigen
Familamarktes geht die Studie von mehreren
Fachmarkten mit unterschiedlichen Verkaufs-
flachen aus. Da es sich bei dem Bebauungs-
plan nicht um einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan handelt, sondern um einen An-
gebotsplan und groR3flachige Einzelhandels-
betriebe gemaR § 11 Abs.3 BauNVO nicht nur
im Sondergebiet sondern auch in Kerngebie-
ten zulassig sind, ist es bei der derzeitigen
Festsetzung des Kerngebietes nicht ausge-
schlossen, dass die bisherige Familaflache als
Einzelmarkt genutzt werden kann und dies zu
nachteiligen Auswirkungen fiihren kann, die
von der Studie nicht untersucht wurden.

. In der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 wird zur
Ermittlung der Grundflache und der anteiligen
Begrinung auf Nr. 6 der textlichen Festset-
zung verwiesen. Hier ist auf Nr. 8 zu verwei-
sen; Nr. 6 regelt die zuldssigen Gebaude und
Traufhéhen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen ge-
gen den v.g. Bebauungsplanentwurf keine
grundsatzlichen Bedenken.

. Soweit das Ortsbild mit den als erhaltenswert

festgesetzten Einzelbdumen dauerhaft erhal-
ten werden soll, ist eine textliche Festsetzung
aufzunehmen, die bei natirlichem Abgang, bei
widerrechtlicher Beseitigung oder bei einer
Befreiung eine Nachpflanzung mit einem
standortgerechten, heimischen Laubbaum re-
gelt.

. Bei der Eingriffshilanzierung wird ein Kompen-
sationsdefizit von 643 Werteinheiten nach
dem Stadtetagsmodell ermittelt. Dieses Defizit
resultiert vorwiegend durch die Erhéhung der
zulassig versiegelnden Flache. Im Verhaltnis
des Bestands- und Planungswertes zum
Kompensationsdefizit ist dieses Defizit erheb-
lich. Laut Urteil des OVG NW vom 30.06.1999
- 78 D 1641 97 NE - war ein rechnerisches
Ausgleichsdefizit von rund 2 % des ermittelten
Zustandswertes der von den planerischen
Eingriffen betroffenen Grundflachen hinnehm-
bar und lag Im Spektrum einer sachgerechten
Abwagung. Bel einem Planungswert von

Dieser Sachverhalt ist der Stadt bekannt. Die
Stadt hat in diesem speziellen Fall in Anbe-
tracht des bisherigen Planungsrechtes und
der noch nicht konkret gefassten Nachnut-
zungstberlegungen fur die Bestandimmobilie
auf die Festsetzung eines weiteren Sonder-
gebietes verzichtet. Die Stadt wird allerdings
in den stadtebaulichen Vertrag Regelungen
zur Sicherstellung der raumordnerischen Ver-
traglichkeit aufnehmen. Grundlage fir diese
Regelungen liefern die Ergebnisse der Ver-
traglichkeitsuntersuchung sowie die im Ein-
zelhandelskonzept erarbeitete ,Friesoyther
Liste"

Mit diesen Regelungen kénnen evtl. zu be-
furchtende Fehlentwicklungen verhindert wer-
den.

Die Textliche Festsetzung wird entsprechend
Uberarbeitet.

Da zu erhaltende B&aume nur im Bereich des
ndrdlichen Marktplatzes, also auf 6ffentlichen
Bereich festgesetzt werden, verzichtet die
Stadt auf solch eine Regelung.

Die Stadt schéatzt den rein rechnerisch ermit-
telten Kompensationsbedarf nicht als aus-
gleichspflichtigen Eingriff ein. Anzumerken ist
in diesem Zusammenhang auch, dass der ge-
samte Bereich durch die Stellplatzbegriinung
und die Freiflachengestaltungen zuséatzlich
eine gewisse Okologische  Aufwertung
(Landschaftsbild, Kleinklima) erfahren wird.
Desweiteren ware dieser Eingriff auch bereits
schon auf Grundlage der bestehenden Pla-
nungsrechte dort méglich. Deshalb verzichtet
die Stadt gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB auf
einen Ausgleich.
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5.160 Werteinheiten und einem Kompensati-
onsdefizit von 643 Werteinheilen entspricht
dies einem Wert von 16 %.

. Die Stellungnahme des Ordnungsamtes, 32.6
Verkehrslenkung- und -sicherung liegt mir
noch nicht vor. Sobald das Protokoll der Be-
sprechung vom 17.12.2009 bei der Stadt
Friesoythe dort vorliegt, werde ich meine
Stellungnahme ggfls. entsprechend ergénzen.

5. Zur Besprechung vom 17.12. 2009 (Organisa-

tion des OPNV) liegen der Stadt zwischen-
zeitlich positive Stellungnahmen der Busbe-
triebsgesellschaft und der Landesbehdrde fur
Stral3enbau und Verkehr vor.

Die Verlegung der Bushaltestelle auf die Ost-
seite der Thiler Stral3e hat jedoch keine Aus-
wirkungen auf die vorliegende Bauleitplanung,
da diese Anlage innerhalb der bestehenden
offentlichen Verkehrsflache umgesetzt wird.
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Niedersachsische Landesbehotrde fir Straenbau und Verkehr vom 20.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Stral3e / Am Alten Hafen*

Hinweise/Anregungen Abwagungsvorschlag

Gegen die mit Beteiligung des Geschéftsbe-
reiches Lingen aufgestellte Planung bestehen
keine grundsatzlichen Bedenken.

1. Uber den Bau der MaRnahmen im Bereich der
Bundesstrale 72 (Rampe) und der Landes-
strale 831 (Ellerbrocker Strafl3e) wird der Ab-
schluss einer Vereinbarung zwischen der
Stadt und dem Bund/Land erforderlich. Grund-
lage der Vereinbarung ist ein im Einverneh-
men mit dem Geschéftsbereich Lingen noch
aufzustellender StralRenentwurf. Kostentrager
der ErschlieBungsmalinahmen ist die Stadt
Friesoythe. Soweit dem Bund oder dem Land
durch die MaRnahmen Mehrunterhaltungs-
kosten entstehen, sind diese von der Stadt
Friesoythe durch Zahlung einer Ablésesumme
zu erstatten: Die Regelungen erfolgen in der
noch abzuschlieRenden Vereinbarung.

2. Ich bitte, den Geschaftsbereich Lingen an der
weiteren Planung rechtzeitig zu beteiligen.

3. Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter
Bezug auf ziff. 38.2 der Verwaltungsvorschrif-
ten zum BauGB um Ubersendung von 2 Ab-
lichtungen der glltigen Bauleitplanung einschl.
Begrundung.

1. Die Stadt wird eine entsprechende Verein-
barung mit Bund/Land zur Umgestaltung der
klassifizierten Stral3en zu gegebener Zeit ab-
schlieBen. Zur Zeit werden die Entwurfs-
unterlagen durch Fachbiros ausgearbeitet.

2. Der Geschéftsbereich wird an der weiteren
Planung zu den Umgestaltungsmafinahmen
an den klassifizierten Stral3en beteiligt.

3. Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens
wird die Stadt der Landesbehdrde die ge-
winschten Unterlagen tibersenden.
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EWE Netz GmbH vom 22.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker Stral3e / Am Alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwagungsvorschlag

Wir haben den Planentwurf mit Begriindung auf
Ihrer Hamepage eingesehen. Gegen die Bauleit-
planung bestehen keine Bedenken.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes/Flachennutzungsplanes  befinden sich
umfangreiche Strom- Gas und Telekommu-
nikationsnetze der EWE NETZ GmbH. Bei allen
Leitungen muss eine standige Erreichbarkeit fir
uns gegeben sein, um Unterhaltungs-, Wartungs-
oder Reparaturarbeiten durchfiihren zu kénnen.
Bestehende Rechte miissen erhalten bleiben.

Eventuell sind SicherungsmaRhahmen oder
Umlegungen von Versorgungsleitungen erfor-
derlich. In diesem Fall muss sichergestellt sein,
dass unsere Leitungstrassen, Stations- und
Verteilerplatze untergebracht werden kénnen. Zur
besseren Abstimmung bitten wir die Bauherren
oder deren Planer rechtzeitig vor Baubeginneinen
Ortstermin mit unserem Montagemeister Herrn
Dumstorff, Telefon 0447113-273 zu vereinbaren.
Vor Baubeginn besteht Erkundigungs- und
Sicherungspflicht. Bauplanende und
bauausfiihrende Firmen missen angewiesen
werden, sich aktuelle Planauskunft bei der EWE
NETZ GmbH einzuholen.

Die Lage der Leitungen wurde Uberprift. Diese
Leitungen verlaufen innerhalb o&ffentlicher Ver-
kehrsflachen, die auch weiterhin als Verkehrs-
flachen, z.T. als private, genutzt werden. Diese
Trassen der Versorgungsleitungen wurden durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Entwurf zum
Bebauungsplan gesichert.

Sollte aufgrund von BaumaRnahmen dennoch
eine Verlegung von Leitungen erforderlich wer-
den, so wird die EWE rechtzeitig vor Beginn der
Baumalinahme durch den Bauherrn informiert.
Die Stadt weist den Bauherren auf diese
Notwendigkeit hin.
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TELEKOM vom 20.01.2010

Bebauungsplan Nr. 201 ,Ellerbrocker StraBe / Am Alten Hafen*

Hinweise/Anregungen

Abwégungsvorschlag

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Ein-
wande.

Wir weisen auf folgendes hin: Im Planbereich
liegen Telekommunikationskabel der Deutschen
Telekom AG, die ggf. von StralRenbau-
maflnahmen berihrt werden und infolgedessen
verandert oder verlegt werden muissen.

Wir bitten Sie, sich mindestens 4 Wochen vor
Baubeginn mit dem zustédndigen Ressort Pro-
duktion Technische Infrastruktur Oldenburg,
Ammerlander Heerstral3e 140, 26129 Oldenburg,
Tel. (0441) 2 34 / 65 86 in Verbindung zu setzen,
damit alle erforderlichen MaRnahmen (Bau-
vorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung
usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Die Lage der Leitungen wurde Uberprift. Diese
Leitungen verlaufen innerhalb o6ffentlicher Ver-
kehrsflachen, die auch weiterhin als Verkehrs-
flachen, z.T. als private, genutzt werden. Diese
Trassen der Versorgungsleitungen wurden durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Entwurf zum
Bebauungsplan gesichert.

Sollte aufgrund von BaumaRnahmen dennoch
eine Verlegung von Leitungen erforderlich wer-
den, so wird die Telekom rechtzeitig vor Beginn
der Baumalnahme durch den Bauherrn
informiert. Die Stadt weist den Bauherren auf
diese Notwendigkeit hin.
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