S™Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
CE; eI Der Birger meister

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

o) 06.03.2006 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 07.03.2006 V erwaltungsausschuss

Beschlussvor schlag:

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. 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Sach- und Rechtdage:

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 ortsiiblich bekannt gemacht. Hierdurch wurde die Grundlage gelegt, das
Baugesuch (Bauvoranfrage) fur eine Nachfol genutzung des Baumarktzentrums fur die Dauer
von 12 Monaten vom Landkreis Ammerland zuriickstellen zu lassen. Die Zurtckstellung 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 andern.

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 Nachfrageanal yse
- Erganzung der Angebots- und Nachfrageanal yse durch die Ergebnisse der Haushaltsbe-

fragung
- Bewertung des Einzelhandel sstandortes ,, Rastede West* in der Einzel betrachtung
- Erarbeitung von Entwicklungsmdglichkeiten fir den Einzelhandel in Rastede
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Ehemaliges Bauzentrum Grafe:

Der Einzelhandel sstandort Rastede West unterliegt dem Bebauungsplan Nr.70 ,, Rastede
West" (1991), der nach heutigen M al3stében keine ausrei chende Einschrankung von Einzel-
handel sansiedlungen und Branchen vorsieht. Die Immobilie des enemaligen 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 insbesondere zentrenrel evante Sortimente beinhalten soll.

Ein Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes, der zur Sicherung der inner-
gemeindlichen Einzelhandel sstruktur 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 sbesatz) und Erreichbarkeit

- Eignung fur zentrenrelevanten Einzelhandel

- Prifung des Standortes hinsichtlich der Eignung fir die vorgesehenen Nutzungen (Bran-
chen/ Verkaufsflachengrofie)

Das Planvorhaben des Investors wurde nach folgenden Bewertungskriterien beurteilt:

- Dimensionierung der Gesamtkonzeption
- Verkaufsflachen nach Branchen

- Attraktivitéat 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 bei der Bewertung des Planvorhabens
bereits ab ca. 7 %, jedoch spatestens bel ca. 10 % Umsatzverlagerung von abwégungsrele-
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 Strale 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 al's 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.
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Abhangig von der Konzeption des Vorhabens liegen die Verdrangungsquoten bei biszu 11,4
%, 46,8 % bzw. 37,2 %. Folglich wére unter Zugrundelegung der bisherigen Sortimentskon-
zeptionen durch die Realisierung des Vorhabens ein Grol3teil des bestehenden zentrenrele-
vanten Einzelhandels in Rastede gefahrdet. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf das
Zentrum konnten somit nicht ausgeschl ossen werden.

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

In der Warengruppe Gesundheit- und Korperpflege werden zwar hohe V erdrdngungsquoten
erreicht, jedoch ist diese Sortimentsgruppe im zentralen V ersorgungsbereich “ 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 fir den Zentralen V ersorgungsbereich bewertet werden.

Empfehlung der CIMA:

Fur die baurechtliche Festlegung innerhalb des Bebauungsplanes 70, "Rastede-West" emp-
fiehlt die CIMA deshalb den Ausschluss von zentrenrel evanten 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. DarUber hinaus emp-
fiehlt die CIMA, die Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache 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 grof3flachiger 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 dge/ Teppiche oder baumarktspe-
zifische Sortimenten, auch grof3fl&chig, fir geeignet.

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

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

frilhzeitige Beteiligung Offentlichkeit und Behdrden

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

Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung

BauPlUmStA — Abwégung offentliche Auslegung, Satzungsbeschluss —
VA — Abwagung 6ffentliche Auslegung, Satzungsbeschluss

Rat — Abwagung 6ffentliche Auslegung, Satzungsbeschluss

Bekanntmachung, Rechtskraft

Hinweis: Die Frist flr die Zurtickstellung lauft am 31.08.2006 ab!

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel stehen zur Verfligung.

Anlagen:

1. Planzeichnung + Planzei chenerkldrung
2. Textliche Festsetzungen und Hinweise
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