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Stadt Friesoythe e
Landkreis Cloppenburg .

59. Anderung des Flichennutzungsplanes
und Bebauungsplan Nr. 211 ,,Adventure Golfplatz Thulsfelde*

Frihzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Grundzuge der Planung
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 59. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. des Bebau-
ungsplanes Nr. 211 befindet sich im Ortsteil Thulsfelde der Stadt Friesoythe, dstlich der
»Thulsfelder Talsperre” und umfasst den westlichen Teil des Flurstiickes Nr. 174/5 der
Flur 40, Gemarkung Friesoythe. Die Flache grenzt im Norden an die Thulsfelder Strale.
Ca. 500 m 0stlich verlauft die Bundesstralle 72.

2. Planungsanlass und Ziele

Eine Investorengruppe mochte im Plangebiet einen ,Adventure Golfplatz® fur unter-
schiedliche Golfarten (Minigolf, Swingolf, Soccergolf, Frisbeegolf etc.) realisieren.

Die Flache ist Bestandteil des Erholungsgebietes an der Thulsfelder Talsperre mit ei-
nem vielfaltigen Freizeit- und Tourismusangebot und schlief3t sich unmittelbar ostlich an
bestehende Einrichtungen (Campingplatze) an.

Nach einem durch die Firma ,ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH" (im Auftrag
des Zweckverbandes Erholungsgebiet Thilsfelder Talsperre (ZVETT)) im Jahre 2009
erarbeiteten Zukunftskonzept wird das Erholungsgebiet insbesondere von Familien und
Natururlaubern fur Tagesausfluge oder Kurzurlaubsreisen genutzt. Nach den Zielset-
zungen des Konzepts sollen die vorhandenen Freizeitangebote weiter erganzt werden.
Dabei gilt es insbesondere auch jungere Zielgruppen (Jugendliche, junge Erwachsene)
anzusprechen und sie durch besondere Attraktionen auch langfristig fur das Erholungs-
gebiet zu gewinnen.

Unter dieser Vorgabe wurden fur das Erholungsgebiet Mallnahmen und Projekte in un-
terschiedlichen Themenbereichen (Beherbergung, Naturerlebnis, Freizeit/Sport etc.) de-
finiert. Das Vorhaben eines ,Adventure Golfplatzes® stellt dabei eines von mehreren
Masterprojekten dar, welches geeignet ist, eine Erganzung zum Naturerlebnis zu bieten
und zusatzliche Nachfrage auszuldsen und die Profilierung des Erholungsgebietes ent-
scheidend voranzubringen.



Stadt Friesoythe B
Friihzeitige Beteiligung BBP Nr. 211 / 59. Anderung des FNP Seite 2 von 4

3. Planungserfordernis

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich planungsrechtlich um einen Aul3enbe-
reich im Sinne des § 35 BauGB. Fur die geplante Nutzung ist daher die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes erforderlich.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt. Zur Vorbereitung des Bebauungsplanes ist daher auch eine Anderung des Fl3-
chennutzungsplanes erforderlich (59. Anderung).

4. Bestehende Nutzungen / Planungsvorgaben / Flachennutzungsplan

Nutzungen im Plangebiet

Der uberwiegende Teil im mittleren und sudlichen Bereich des Plangebietes wird zur
Zeit landwirtschaftlich als Maisacker genutzt. Die Ackerflache wird im Norden von einem
Entwasserungsgraben begrenzt, welcher von Norden kommend, von der Westseite des
Plangebietes an die Ostseite wechselt. Bei der daran nordlich angrenzenden Flache bis
zur nordlich verlaufenden Thulsfelder Stral3e handelt es sich um eine im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 19.1 in Anspruch genommene Kompensationsflache. Diese soll-
te, unter Berucksichtigung eines Unterhaltungsstreifens zum Graben, aufgeforstet wer-
den. Die MaBnahme wurde bereits umgesetzt. Die Flache stellt sich entsprechend als
Sukzessionsflache mit jungem Geholzbestand dar.

Benachbarte Nutzungen

Unmittelbar westlich befindet sich ein kiurzlich realisierter Campingplatz, an dessen Ost-
seite in Abgrenzung zum vorliegenden Plangebiet ein Geholzstreifen angepflanzt wur-
de. Der Campingplatz ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 198, welcher am
17.03.2010 als Satzung beschlossen wurde und das Gebiet als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Campingplatz” festsetzt.

Westlich des Campingsplatzes verlauft die Seeblickstral’e, an die sich weitere, Uber-
wiegend auf Dauercamper ausgerichtete Campingplatze (Bebauungsplan Nr. 19) und
eine mit Gehdlzen bestandene Flache anschlielden.

Nordlich verlauft die Thulsfelder Stral3e, an die sich ebenfalls forstwirtschaftlich genutz-
te Flachen anschliel3en.

Sudlich grenzt ein Landwirtschaftsweg an das Gebiet. Die sudlich gelegenen Flachen
werden ackerbaulich genutzt.

Die Talsperre befindet sich ca. 400 m sudwestlich des Plangebietes.

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet, wie auch die
Ostlich und sudlich angrenzenden Flachen, als Flache fur die Landwirtschaft dar. Zur
Vorbereitung des geplanten Adventure-Golfplatzes soll fur das Plangebiet im Parallel-
verfahren eine Darstellung als Sondergebiet ,Golfplatz‘ erfolgen (59. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes).

Die westlich angrenzende Flache wurde im Rahmen der 47. Flachennutzungsplanande-
rung als Sondergebiet ,Erholung” dargestellt. Die daran westlich und sudwestlich an-
schlieenden Flachen sind Uberwiegend als Sonderbauflache ,Camping“bzw. als Stra-
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Renverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz“ dargestellt. Angrenzend
zur Thulsfelder Stral’e wurde eine Teilflache als Grunflache ,Parkanlage” dargestellt.

Am Nordrand der Thuilsfelder Stralde verlauft eine Versorgungsleitung (W 700 Ge). Die
Flachen nordlich der Thulsfelder Stral3e sind als Wald dargestellt.

5. Planungskonzept

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes soll unmittelbar an der Thulsfelder Stral3e eine
ca. 900 gm grole, grotenteils geschotterte Stellplatzflache (Pkw-Stellplatze, Busstell-
platz und Buswendeanlage) angelegt werden.

Der Bereich sudlich der Stellplatzflache bis zum Graben soll im Wesentlichen in seinem
Bestand als mit Geholzen bepflanzte Sukzessionsflache erhalten bleiben.

Uber den Graben wird am Ostrand des Plangebietes eine Zuwegung zu der sich sidlich
anschlielfenden Hauptflache (derzeit Maisacker) vorgesehen. Hier soll ein zweige-
schossiges Servicegebaude (Bistro/Restaurant, Toiletten, Lagerraum, Ausgabe Schla-
ger etc.) mit einer Aussichtsterrasse 0.a. im Obergeschoss errichtet werden. Bei Bedarf
soll innerhalb des Gebaudes auch eine Hausmeisterwohnung entstehen. Das Gebaude
soll mit befestigten Aullenflachen (z.B. fur Sitzgelegenheiten) eine Flache von max.
1.300 gm beanspruchen. Diese Anlage wird durch einen Teich (Folienteich mit Fisch-
besatz) erganzt.

Um dieses Servicegebaude wird der intensive Spielbereich des Adventure Golfplatzes
(Minigolf, Frisbeegolf, Soccergoal) angeordnet. Nach Suden soll in einer parkahnlich
gestalteten Landschaft eine Swingolfanlage entstehen. Die Anlagen/Spielbahnen wer-
den auf Schotter/Betonbahnen mit Kunstrasen und der ubrige Bereich als Rasenflache
oder wasserdurchlassige Wegeflache angelegt. Fur die verschiedenen Golfanlagen wird
eine Flache von insgesamt ca. 4 ha bendtigt.

Als Ausgleich fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sollen auf der

Flache Anpflanzungen mit Laubgehdlzen der potenziell naturlichen Vegetation vorge-

nommen werden. Hierfur sind Bereiche entlang des Grabens, am sudlichen Rand des
Plangebietes und/oder als gruppenartige Bepflanzung im Bereich der Swingolfanlage
vorgesehen.

Verkehrserschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes erfolgt von Norden Uber die Thulsfelder
Stralde. Die Stral’e hat nach Osten Anschluss an die in ca. 500 m Entfernung verlau-
fende Bundestrasse 72.

Ver- und Entsorgung

Der Eigentumer der Flachen ist auch Eigentimer und Betreiber des westlich angren-
zenden Campingplatzes. Die technische Ver- und Entsorgung fur das geplante Gebau-
de kann daher von Westen uber den Campingplatz gewahrleistet werden.

Die Oberflachenentwasserung kann aufgrund der nur in geringem Umfang geplanten
Versiegelung vollstandig durch Versickerung auf dem Gelande gewahrleistet werden.
Laut Aussage des Eigentumers liegen Sandboden mit sehr guten Versickerungseigen-
schaften vor.
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6. Umweltsituation und Auswirkungen der Planung

Natur und Landschaft

Der mittlere und sudliche Teil des Plangebietes stellt sich jeweils als landwirtschaftliche
Ackerflache dar. Der nordliche Bereich ist Teil einer Kompensationsmalnahme (Be-
bauungsplan Nr. 19.1). Mit der vorliegenden Planung wird fur einen Teil der Flache die
bisherige Zielsetzung aufgehoben und fur die Anlage einer Stellplatzflache beansprucht.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf Grundlage eines an-
erkannten Kompensationsmodels ermittelt und bewertet. Der Ausgleich soll dann, wie
bereits beschrieben, innerhalb des Plangebiets erfolgen.

Immissionssituation

Die Immissionssituation im Plangebiet wird als unproblematisch beurteilt. Eine Nutzung
der Golfanlage beschrankt sich auf die Tagzeit. Unzumutbare Beeintrachtigungen der
benachbarten Nutzung (Camping) sind durch die geplante Anlage nicht zu erwarten.

Gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen zu Beeintrachtigun-
gen fuhren konnten, sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

7. Weiteres Verfahren

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden von der
vorliegenden Bauleitplanung unterrichtet und gem. § 4 Abs.1 BauGB zur AufRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpru-
fung aufgefordert.

In diesem Rahmen erfolgt auch die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs.1 BauGB uber die Ziele und Zwecke der Planung sowie sich wesentlich unter-
scheidende Losungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Be-
tracht kommen.

Anschliel3end erfolgt mit dem Planentwurf einschlieRlich der Begrindung mit Umweltbe-
richt die offentliche Auslegung gemalR § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 (2) BauGB.

Folgende Untersuchungen und Fachbeitrage sind vorgesehen:
e Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung

e Biotoptypenkartierung

Biiro fiir Stadtplanung (GrundzuegeFNP59_BBP211.doc) 18.11.2011



