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Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StrafRen

Einladung

Gremium: Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StrafRen - ¢ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 06.03.2006, 16:00 Uhr
Ort, Raum: Ratssaal des Rathauses

Rastede, den 23.02.2006

1. An die Mitglieder des Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt und Strafien
2. nachrichtlich an die Gbrigen Mitglieder des Rates

Hiermit lade ich Sie im Einvernehmen mit dem Ausschussvorsitzenden zu einer Sitzung
mit 6ffentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
TOP1 Erdffnung der Sitzung

TOP 2 Feststellung der ordnungsgeméafRen Einladung, der Beschlussfahigkeit und
der Tagesordnung

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung vom 27.02.2006

TOP 4 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 70 - Rastede West
Vorlage: 2006/038

TOP5 Einrichtung eines Parkleitsystems im Hauptort Rastede
Vorlage: 2005/252A

TOP 6 Bahnhof und Nebenanlagen in Rastede
Vorlage: 2006/031A

TOP 7 Anfragen und Hinweise
TOP 8 Schlieung der Sitzung
Mit freundlichen GriiRen

In Vertretung

gez. Henkel
Erster Gemeinderat



(a’? RESIDENZOR Gemeinde Rastede
A\ Der BlUrgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2006/038
freigegeben am 17.02.2006

GB 3 Datum: 17.02.2006
Sachbearbeiter/in: Herr Zech, Guido

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 70 - Rastede West

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
(0] 06.03.2006 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 07.03.2006 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Der Vorentwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 — Rastede West - wird be-
schlossen.

2. Auf dieser Grundlage wird die friihzeitige der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3

Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Form einer zweiwdchigen Auslegung sowie die Betei-
ligung der Behtrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Sach- und Rechtslage:

Der Verwaltungsausschuss hatte in seiner Sitzung am 21.06.2005 (V orlage 2005/145) die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 beschlossen. Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde
dieser Beschluss ortstiblich bekannt gemacht. Hierdurch wurde die Grundlage gelegt, das
Baugesuch (Bauvoranfrage) fur eine Nachfolgenutzung des Baumarktzentrums fir die Dauer
von 12 Monaten vom Landkreis Ammerland zuriickstellen zu lassen. Die Zurickstellung be-
deutet, dass Uber den Antrag seitens des Landkreises bis Ende August 2006 nicht entschieden
werden darf. In dieser Zeit hat die Gemeinde nunmehr die Gelegenheit, den Bebauungsplan
auf Grundlage des Einzelhandel sgutachtens zu &ndern.

Die Gemeinde hat durch die Firma CIMA, Lubeck, ein Einzelhandel sgutachten erstellen las-
sen. Auf die Vorlage 2006/035 (Einzel handel sgutachten der Gemeinde Rastede) wird verwie-
sen.

Die Aufgaben und Ziele des Gutachtens:

- Der Einzelhandel sstandort Rastede: Aktualisierung der Angebots- und Nachfrageanalyse

- Erganzung der Angebots- und Nachfrageanalyse durch die Ergebnisse der Haushaltsbe-
fragung

- Bewertung des Einzelhandel sstandortes ,, Rastede West* in der Einzel betrachtung

- Erarbeitung von Entwicklungsmaoglichkeiten fur den Einzelhandel in Rastede




Ehemaliges Bauzentrum Grafe:

Der Einzelhandel sstandort Rastede West unterliegt dem Bebauungsplan Nr.70 ,, Rastede
West" (1991), der nach heutigen Mal3stében keine ausrei chende Einschrankung von Einzel-
handel sansiedlungen und Branchen vorsieht. Die Immobilie des ehemaligen Grafe-Zentrums
steht heute leer und soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Derzeit wird die Ansiedlung
eines Shop-in-Shop Konzeptes an diesem Standort diskutiert, das auf Grundlage des aktuellen
Planungsstandes inshesondere zentrenrel evante Sortimente beinhalten soll.

Ein Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes, der zur Sicherung der inner-
gemeindlichen Einzelhandelsstruktur beitragen soll, wurde bereits gefasst.

Das ehemalige Grafe-Bauzentrum umfasst nach Angaben des Investors eine potenzielle Ver-
kaufsflache von rd. 2.900 gm.

Der Standort wurde von CIMA hinsichtlich der folgenden Kriterien beurteilt:

- Standortumfeld (Einzelhandel shesatz) und Erreichbarkeit

- Eignung fur zentrenrelevanten Einzelhandel

- PriUfung des Standortes hinsichtlich der Eignung fur die vorgesehenen Nutzungen (Bran-
chen/ Verkaufsflachengrofie)

Das Planvorhaben des Investors wurde nach folgenden Bewertungskriterien beurteilt:

- Dimensionierung der Gesamtkonzeption
- Vekaufsflachen nach Branchen

- Attraktivitdt der Gesamtkonzeption

- Vertréglichkeit fir das Ortszentrum

AlsFazit der Beurteilung von CIMA hat sich folgendes ergeben:

Fazit der CIMA:

Vor dem Hintergrund der schwierigen wirtschaftlichen Entwicklung des Einzelhandels und
des geringen Flachen- und vor allem Umsatzanteils des Einzelhandels im zentralen Versor-
gungsbereich , Oldenburger Stral3e” geht die CIMA bel der Bewertung des Planvorhabens
bereits ab ca. 7 %, jedoch spétestens bel ca. 10 % Umsatzverlagerung von abwagungsrele-
vanten Verschiebungen aus, die u.a. zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fihren kon-
nen. Aufgrund der solitéren Lage des Standortes und der deutlichen réumlichen Trennung
vom bestehenden Zentrum in der Oldenburger Stral3e sind dartiber hinaus keine wesentlichen
positiven Agglomerations- oder Mitnahmeeffekte fir den bestehenden Einzelhandel in Raste-
de zu erwarten.

Aufgrund des noch ungenauen Planungsstands sind in den Bewertungsberechnungen insge-
samt 5 Varianten berticksichtigt worden:

Die Auswirkungen im periodischen Bedarfsbereich kdnnen insgesamt als nicht schwerwie-
gend und somit als aus Gutachtersicht vertraglich eingestuft werden.

Hingegen ist das Planvorhaben hinsichtlich der zentrenrel evanten Sortimente Bekleidung/
Wasche, Schuhe/ Lederwaren sowie GPK/Geschenke fir den zentralen Versorgungsbereich
"Oldenburger Stral3e" als nicht vertraglich einzustufen.



Abhangig von der Konzeption des Vorhabens liegen die V erdrangungsquoten bei biszu 11,4
%, 46,8 % bzw. 37,2 %. Folglich wére unter Zugrundelegung der bisherigen Sortimentskon-
zeptionen durch die Realisierung des Vorhabens ein Groldteil des bestehenden zentrenrele-
vanten Einzelhandels in Rastede geféahrdet. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf das
Zentrum kdnnten somit nicht ausgeschl ossen werden.

Problematisch ist nach derzeitiger Plankonzeption die Ansiedlung von Einzelhandel sflachen
mit den zentrenrelevanten Warengruppen Textil (Laden 1: Bekleidung/ Wasche), Kaufhaus
(Laden 4: Bekleidung/ Wasche, Schuhe Lederwaren, GPK/Geschenke), Schuhverkauf (Laden
5: Schuhe/ Lederwaren) und Textil oder Geschenke (Laden 6: Bekleidung/ Wasche oder Ge-
schenke).

In der Warengruppe Gesundheit- und K orperpflege werden zwar hohe V erdrangungsquoten
erreicht, jedoch ist diese Sortimentsgruppe im zentralen Versorgungsbereich * Oldenburger
Stral3e" nur in einem geringen Umfang vorhanden; dartiber hinaus wird dieses Sortiment in
unmittelbarer Nahe im EXTRA-V erbrauchermarkt angeboten. Die Laden 2 (Drogerie), 7
(Getranke) und 8 (Tiernahrung) kénnen aus Gutachtersicht deshalb als unbedenklich bzw.
vertraglich fur den Zentralen Versorgungsbereich bewertet werden.

Empfehlung der CIMA:

Fur die baurechtliche Festlegung innerhalb des Bebauungsplanes 70, " Rastede-West" emp-
fiehlt die CIMA deshab den Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten durch textliche
Festsetzung (nahversorgungsrel evante Sortimente sollten nicht ausgeschl ossen werden). Als
Hintergrund muss auf die eigene Liste der zentrenrelevanten, nicht-zentrenrelevanten und
nahversorgungsrel evanten Sortimente verwiesen werden, die auch Bestandteil der Begrin-
dung des Bebauungsplanes sein muss. Eine zusétzliche textliche Festsetzung "Baumarkt" wird
nach heutiger Rechtsprechung al's nicht mehr ausreichend angesehen. Darlber hinaus emp-
fiehlt die CIMA, die Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsfl&che zu begrenzen.
Ferner sollte eine maximal zul assige Gesamtverkaufsfl&che fiir Randsortimente von 280 m?
festgeschrieben werden, die einzelnen Teilsortimente sollten auf maximal 100 m? Verkaufs-
flache begrenzt werden.

Neben der Beschrankung von zentrenrelevanten Sortimenten sollte jedoch auch versucht wer-
den, aktiv in die Entwicklung des zentralen V ersorgungsbereiches "Oldenburger Stral3e”, z.B.
durch die Bereitstellung grol¥flachiger Einzelhandel sflachen, einzugreifen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Versorgungssituation und der dargestellten Analyse
hélt die CIMA fir den Planstandort " Bebauungsplan 70 - Rastede West" die einzelhandels-
spezifische Entwicklung mit einer Sortimentskonzeption in den nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten bzw. Warengruppen M dbel/Antiquitéten, Bodenbel age/ Teppiche oder baumarktspe-
zifische Sortimenten, auch grof¥fléchig, fir geeignet.

In den vorliegenden Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 sind die Er-
gebnisse des Einzel handel sgutachtens eingeflossen.

Nahere Informationen werden in der Sitzung durch das mit der Planung beauftragte Pla-
nungsbiro NWP, Oldenburg, gegeben.



Zeitablauf 1. Anderung B-Plan 70 — Rastede West

01.11.2005 -
31.01.2006

27.02.2006

Februar

06.03.2006
07.03.2006

12.03.2006

14.03.2006-

14.04.2006

24.04.2006

25.04.2006

29.04.2006

09.05.2006-
09.06.2006

19.06.2006

27.06.2006
11.07.2006

22.07.2006

Erstellung Einzelhandel gutachten

Beratung Einzelhandlesgutachten
Erarbeitung Bebauungsplanadnderung auf Grundlage des Gutachtens

BauPIUMStA Einleitung frihzeitige Beteiligung
VA Beschluss Einleitung friihzeitige Beteiligung

Bekanntmachung

frihzeitige Beteiligung Offentlichkeit und Behdrden

BauPIUmStA Beschluss Abwagung, Einleitung offentliche Auslegung
VA Beschluss Abwégung, Einleitung 6ffentliche Auslegung
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung

BauPIlUmStA — Abwégung 6ffentliche Auslegung, Satzungsbeschluss —

VA — Abwéagung offentliche Auslegung, Satzungsbeschluss
Rat — Abwagung 6ffentliche Auslegung, Satzungsbeschluss

Bekanntmachung, Rechtskraft

Hinweis. Die Frist fUr die Zurtckstellung l1auft am 31.08.2006 ab!

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel stehen zur Verfligung.

Anlagen:

1. Planzeichnung + Planzeichenerkl&rung
2. Textliche Festsetzungen und Hinweise



(E ASTED E Gemeinde Rastede
- Der Biirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2005/252A
freigegeben am 22.02.2006

GB 3 Datum: 22.02.2006
Sachbearbeiter/in: Frau Preuschhoff, Nicola

Einrichtung eines Parkleitsystems im Hauptort Rastede

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
(o) 06.03.2006 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 21.03.2006 V erwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

Im Hauptort Rastede werden 7 Parkpl&tze, ausgehend von einer Parkleitroute, einheitlich aus-
geschildert.

Sach- und Rechtslage:

Nachdem die Einrichtung eines Parkleitsystems fir den Hauptort Rastede in der Sitzung des
Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en vom 21.11.2005 zur weiteren Beratung
in die Fraktionen zurlickverwiesen wurde, ist zwischenzeitlich aufgrund der eingereichten
Vorschldge eine zweite Variante fir das Parkleitsystem erarbeitet worden.

Bel dieser Variante gibt es an der Raiffeisenstral?e und an der Oldenburger Stral3e aus Rich-
tung Norden und Stiden jeweils eine Hinweistafel auf das Parkleitsystem mit einer Gbersicht-
lichen schematischen Darstellung des Ortsplans und der Lage der Parkplétze.

Eine Parkleitroute durch den Ort wird mit einheitlichen Schildern ausgestattet. Die Route
fuhrt von der August-Brotje-Stral3e tGber die Schlof3stral3e, Oldenburger Straf3e und Raiffel-
senstral3e und wird durch die Einbeziehung der Ladestral3e von der Schlof3stral3e bis zur
Bahnhofstral3e und der Bahnhofstral3e erganzt. Zusétzlich wird der Anfang der Mihlenstral3e
ausgeschildert.

Eine Rundroute Uber Mihlenstral3e und Eichendorffstral3e soll vermieden werden, da diese
haufig bel Grof3veranstaltungen oder bei gutem Freibadbesuch ohnehin belegt sind. Das
Parkleitsystem soll die Ortsfremden zu Parkplé&tzen in die N&he der Geschéfte fihren.

Von der Parkleitroute aus werden die einzelnen Parkplétze ausgewiesen. Es handelt sich um
die Parkplétze am Bahnhof, an der Feldbreite, in der Peterstral3e und an der Kogel-Willms-
Straf3e. Auf die Parkplétze Friedhofsweg, Ellernteich und Eichendorffstral3e wird an der

M Uhlenstrai’e/Einmindung Friedhof sweg hingewiesen.




Die Schilder der Parkleitroute sollen in Anlehnung an die Stral3ennamenschilder erstellt wer-
den. Sie erhalten die Aufschrift , Parkleitsystem®. An der letzten Abbiegemdglichkeit vor dem
jewelligen Parkplatz wird das Schild mit dem Parkplatznamen aufgestellt. Das Schild wird
mit einem ,,P* auf blauem Hintergrund und dem Namen des Parkplatzes ausgestattet. Esist
ausreichend, wenn z.B. bereits an der Einmiindung M tihlenstral3e/Friedhofsweg das Schild
Parkplatz Friedhofsweg oder an der Einmiindung M tihlenstral3e/Eichendorffstrale das Schild
Parkplatz Eichendorffstral3e steht. Fur die Beschilderung der Parkleitroute werden 18 Schilder
an 9 Standorten benétigt. Diese Schilder werden durch 8 Schilder, auf denen die Parkplatz-
namen angegeben werden, erganzt.

Bei dieser Variante des Parkleitsystemsist es nicht mdglich, nur temporéar verfligbare Park-
plétze (Brotje, Aulavorplatz, KGS) aufzunehmen, da sich eine flexible Wegweisung schwierig
gestaltet und eine nicht flexible Ausschilderung zu haufigen Fehlfahrten bei Nichtverfigbar-
keit der Parkplétze fuhren wirde. Nur durch das Aufstellen zuséizlicher Schilder temporéar am
Parkplatz selbst kann auf die nicht sténdig verfligbaren Parkplétze hingewiesen werden.

In einer zweiten Ausbaustufe des Parkleitsystems kdnnten an den Parkplétzen zusétzliche
Hinwelse aufgestellt werden, denen der Name bzw. die Lage des Parkplatzes zu entnehmen
ist. Des weiteren kann die Abbildung eines Ausschnitts aus dem Ortsplan Ortsunkundigen die
Orientierung im Ort erleichtern.

Die optische Darstellung wird mittels einer Power-Point-Présentation in der Sitzung vorge-
stellt.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fir die Einrichtung des oben beschriebenen Parkleitsystems belaufen sich auf ca.
10.000 £, einschliefdlich Montage.

Mittel sind im Haushalt 2006 nicht veranschlagt und missten bereitgestellt werden.

Anlagen:

keine



(ﬁ ASTED E Gemeinde Rastede
= Der Biirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2006/031A
freigegeben am 23.02.2006

GB 3 Datum: 23.02.2006
Sachbearbeiter/in: Ammermann, Hans-Hermann

Bahnhof und Nebenanlagen in Rastede

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
O 06.03.2006 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
(0] 21.03.2006 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

Ohne.

Sach- und Rechtslage:

Die SPD-Fraktion im Rat der Gemeinde Rastede hat mit Schreiben vom 19.01.2006 den in
der Anlage beigefugten Antrag gestellt.

Zu den einzelnen Punkten ist folgendes zu bemerken:

Die Gemeinde Rastede wird selbstverstandlich seitens der Verwaltung mit der First-Rail-
Estate Betriebs- und Verwaltungsgesellschaft mbH in Frankfurt Kontakt aufnehmen und um
Renovierungsarbeiten nachsuchen; diesesist auch bereitsin der Vergangenheit geschehen.

Bel der Ausweitung etwaiger Reinigungsleistungen wird diesim Falle der Umsetzung wohl
zu ungunsten der Gemeinde ausfallen. Werbung konnte auch schon jetzt auf dem Grundstiick
der Gemeinde gemacht werden; die Bahn wirde ihrerseits auf Dauer voraussichtlich nichts
verandern. Insofern sollte zur Vorbeugung einer faktischen Aufgabentbertragung durch die
Bahn von dieser Mal3nahme Abstand genommen werden.

Die DB Station & Service AG konnte Kosten fir Verschonerungsarbeiten an Gleis 2 nicht
benennen. Hilfsweise sind hier die Kosten in Hohe von 535.000 € fur die durchgefihrte Sa-
nierung des Gleises 1 aufgefuhrt. Die Verwaltung wird dartiber hinaus die DB Station & Ser-
vice AG auffordern, geeignete Mal3nahmen gegen die Feuchtigkeit in der Unterfiihrung zu
treffen. Nachdem der Antragsteller sein Anliegen bezilglich der Sanierung dahingehend kon-
kretisiert hat, dass er die Kostenermittiung vorrangig fiir Verschénerungsarbeiten der Uberda-
chung ermittelt haben wollte, wurde diesbeziiglich Kontakt mit der DB Station & Service AG
hergestellt. Leider konnten bis zum 2.3.06 keine Kosten genannt werden. Moglicherweise
werden diese zur Sitzung vorliegen.




Der Fahrradstand links neben dem Bahnhof ist im Februar 2006 geliefert und aufgestellt wor-
den. Der neue Fahrradstand wird allerdings nicht Uberdacht sein. In der Anlageist eine
Schraffur eingetragen, die die Flache aufzeigt, die seitens der Gemeinde nicht mit baulichen
Anlagen versehen werden darf, da diese fir spatere Installation einer Fahrstuhlanlage reser-
viertist.

Bezlglich der abschliefbaren Fahrradboxen wird die Vermietung z. Zt. durch den Pachter des
Geschéftes im Bahnhof sempfangsgebaude durchgefihrt. Die Verwaltung hat bereits Vor-
Uberlegungen in Zusammenarbeit mit der Residenzort GmbH Uber eine Verbesserung der Si-
tuation veranlasst.

Die Parkplé&tze gegeniiber der Raiffei sen-Warengenossenschaft werden im Wesentlichen von
Besuchern bzw. Mitarbeitern der Raiffei sen-Warengenossenschaft oder von Besuchern des
Bistros am Bahnhof benutzt. Die Beschotterung erscheint nach Ansicht der Verwaltung aus-
reichend.

Finanzielle Auswirkungen:

z. Zt. keine.

Anlagen:

1. Antrag der SPD-Fraktion
2. Systemskizze mit der Vorbehaltsflache fir die Aufzugsanlage



