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Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen
Teil A

[ 1 Vorbemerkung

Am 14.03.2018 hat der Rat der Gemeinde BarRRel den Beginn von Vorbereitenden Untersu-
chungen geméaR § 141 BauGB fir das Gebiet Ortsmitte beschlossen.

Die Anlasse fiir die Untersuchungen sind vielfaltig:

¢ zunehmende Leerstande / Brachflichen verdeutlichen, dass dem Versorgungsstand-
ort Ortsmitte ein Funktionsverlust droht,

¢ mangelnde gestalterische Qualitdt im offentlichen und privaten Auflenraum sowie
fehlende Verweilméglichkeiten mindern die Aufenthaltsqualitdt im Untersuchungsge-
biet,

¢ die verkehrliche Situation ist ungeniigend und beeintrachtigt in besonderer Weise die
Aufenthaltsqualitét,

Im Rahmen der Demografiestrategie 2017 des Landkreises Cloppenburg wurde der Ortsmit-
te BarRels aufgrund ihrer Zentralitat und der Versorgungssicherheit, insbesondere auch mit
Blick auf den demografischen Wandel kiinftig noch verstérkt, eine hohe Bedeutung zuge-
schrieben. Vor diesem Hintergrund wurden die Sicherstellung der Nahversorgung sowie
die Sicherstellung der Gesundheitsversorgung als Aufgaben formuliert — ebenso die
Schaffung von Barrierefreiheit und Aufenthaltsqualititen. Nur auf diese Weise kdnne die
Attraktivitat der Ortsmitte — insbesondere im Zuge des demografischen Wandels — gestérkt
werden (vgl. Demografiestrategie 2017 — Kommunalsteckbrief Gemeinde BarBel).

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen jetzt die stadtebaulichen Missstande zusammen-
fassend aufzeigen, Ziele fur eine Entwicklung benennen, Handlungsansétze fur die Beseiti-
gung bzw. Minderung von Misssténden formulieren und erste Vorschiége fur die Umsetzung
liefern.

Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen ist es, fur das Gebiet ein Entwicklungskonzept
zu erarbeiten und es fur die Férderung im Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® an-
zumelden.

[1.1  Grundlagen der Untersuchung |

Die Ergebnisse der Untersuchung stiitzen sich auf:

e Auswertung vorliegender Gutachten
o Einzelhandelsentwicklungskonzept 2006

o Verkehrsuntersuchung Ortsmitte
und Planungen (Flachennutzungsplan, Bebauungspléne)
e eigene Bestandsaufnahmen vor Ort (Herbst 2017 / Frihjahr 2018)

s Auswertung statistischer Unterlagen
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[ 2 Zusammenfassung der Ergebnisse

| 2.1 Situation im Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst einen erheblichen Teil der zentral6rtlichen Einrichtungen
der Gemeinde BarRel (6ffentliche, kirchliche und soziale Einrichtungen, Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Gastronomie). Es ist Teil des ,traditionell erwachsenen Einkaufsbereiches Orts-
mitte®, das im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 2006 als Zentrale Versor-
gungsbereich ausgewiesen wurde.

Seit einigen Jahren gibt es einen zunehmenden Funktionsverlust im Hinblick auf die Ver-
sorgungsfunktion der Ortsmitte — insbesondere da sich leistungsfihige Frequenzbringe
auBerhalb der Ortsmitte ansiedelten. Der Funktionsverlust schldgt sich in zunehmenden
Leerstdnden sowie einer starken Perforation (tlw. groRe Baullicken, Leerstédnde, Wohnnut-
zung) des rdumlich stark ausgedehnten Versorgungsbereiches nieder.

Zudem gibt es in der Ortsmitte Bar3els Missstéande in der Verkehrsorganisation — sowohl
im Bereich des motorisierten Verkehrs als auch hinsichtlich der Fihrung von FuBgangern
und Radfahrern.

Daruiber hinaus sind funktionale und gestalterische Mangel im 6ffentlichen Raum aus-
zumachen (Uberladene Gestaltung, fehlende Aufenthaltsqualitét, Mindernutzung von Platzen
/ Grinanlagen).

SchlieBlich sind bauliche und gestalterische Méngel im privaten Raum auszumachen.

2.2 Erneuerungskonzept

Fur die Entwicklung der Ortsmitte werden folgende funktionale Ziele formuliert:

e Stabilisierung der vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur /
Erhaltung vorhandener Frequenzbringer;
dabei mittelfristig rdumliche Konzentration (s. Varianten - Kap. 8.2)

e Herausbildung einer Ortsmitte (ggf. durch Starkung des Bereiches Rathaus / Rat-
hausvorplatz)

o Starkung / Weiterentwicklung der innerértlichen Wohnfunktion und sozialer Infra-
strukturen, die das Wohnen ergénzen

e Sicherung des Standortes Gesundheitszentrum

e Sicherung des Standortes ZOB

Das Erneuerungskonzept sieht somit folgende Ansatze vor:

ST 5
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Starkung der Wahrnehmung / Attraktivierung eines rdumlich konzentrierten Berei-
ches der Lange Strale als EH/DL-Zentrum
insbesondere durch Gestaltungsmafinahmen

Sicherung eines ausreichenden EH/DL-Besatzes / Konzentration des Funktions-
bereiches Versorgung

durch die Initiierung und Etablierung eines begleitenden Citymanagement-Prozesses
und die Prufung von Nachnutzungsperspektiven auerhalb des konzentrierten Ver-
sorgungsbereiches

Verbesserung der Verkehrssituation
im Kreuzungsbereich Lange Strale / Ammerlénder Stralle
sowie fur FuBgéanger / Radfahrer

Stirkung/Sicherung des Bereiches Rathaus / Rathausvorplatz
durch Entwicklung von Nutzungsideen und eine daran angepasste Umgestaltung
sowie ggf. eine Erganzung des Gemeinbedarfsangebot

Starkung / Weiterentwicklung der innerértlichen Wohnfunktion
durch Modernisierung von Gebduden
sowie ggf. Umnutzung / Wohnungsneubau

Sicherung des Standortes Gesundheitszentrum
durch Stabilisierung erganzender Dienstleistungsangebote im Umfeld des Gesund-
heitszentrums

Stéarkung/Sicherung des ZOB
durch Erweiterung / Anderung des Busbahnhofs

NWP
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| 3 Das Untersuchungsgebiet

|?.1 Lage und Abgrenzung

Die Gemeinde Barf3el setzt sich aus 13 Gemeindeteilen zusammen -~ Hauptort ist der Ge-
meindeteil BarBel. Das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte” liegt im Zentrum des Hauptortes
Barlel, es erstreckt sich beiderseits der Ortsdurchfahrt ,Lange StraRe“ (L 829/832), iber ei-
ne Lange von rund 600 m.

Sudlich wird das Untersuchungsgebiet durch die Bahnlinie Cloppenburg-Ocholt begrenzt (auf
dieser verkehren gelegentlich Guterverkehre (Torf) sowie Museumsbahnfahrten), im Nord-
westen endet das Gebiet an der Einmiindung der Strae ,Auf dem Zetel“, Mittig miindet die
Ammerlénder Strafle (L 829) auf die Lange Strale.

Die sudwestliche und nordéstliche Abgrenzung verlauft entlang der hinteren Grundstiick-
grenzen der ,ersten Reihe” entlang der Lange Strale. Zudem umfasst das Untersuchungs-
gebiet Grundstiicke, die an das Rathaus-Grundstiick der Gemeinde Barfel angrenzen sowie
im s(dlichen Bereich den Zentralen Omnibus-Bahnhof der Gemeinde.

Das Untersuchungsgebiet umfasst 6ffentliche Einrichtungen, Dienstleistungsangebote und
Einzelhandelseinrichtungen. Es handelt sich um das gewachsene Ortszentrum.

Das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte Barf3el” ist 10,5 ha groR.

Abb. 1: Lage des Untersuchungsgebietes im Hauptort der Gemeinde BarRel
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Abb. 2: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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L3.2 Flachennutzungsplan und Bebauungsplane

| 3.2.1 Flichennutzungsplanung

Als Planungsgrundlage gilt auf Ebene der
Gemeinde Barflel aktuell der Flachennut-
zungsplan aus dem Jahr 1996 (sowie rund
40 darauf basierende FNP-Anderungen).

Der Flachennutzungsplan stellt das Unter-
suchungsgebiet in weiten Teilen als Ge-
mischte Bauflachen (M) dar.

Die Flachen des Rathauses, der Kirchen-
gemeinde St. Ansgar und des Gesundheits-
zentrums sind als Flédchen fir Gemeinbe-
darf mit den entsprechenden Zweckbe-
stimmungen dargestellt.

Abb. 3:. Auszug aus dem Fléchennut-
zungsplan 1996 der Gemeinde

BarRel
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| 3.2.2 Bebauungspliine

Abb. 4: Rechtkriftige Bebauungspldane

Fir das Untersuchungsgebiet
gelten folgende rechtskraftige
" Bebauungspldne:

- Bebauungsplan Nr. 15
.BarRel (Beim Rathaus)"

- Bebauungsplan Nr. 25
,Barel (Bei der Kirche)*

- Bebauungsplan Nr. 26
.Barlel (Beim Krankenhaus)"

- Bebauungsplan Nr. 27
.BarBel (Bei der Post)*

: ,ﬁl'z - Bebauungsplan Nr. 1
= ,Barfel (Hillen)"

Darstellung: re.urban
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Bebauungsplan Nr. 15 (Beim Rathaus) =—=:
Der B-Plan Nr. 15 setzt fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Flachen nordlich Lange
Strale und westlich der Ammerlander StraBe folgendes fest:

¢ Mischgebiet (ausgenommen sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstat-
ten)

e Entlang der Ammerlénder Strafle sowie der Langen StraBe (bis zur Einmundung
Hammerkeweg) sind Wohnnutzungen (mit Ausnahme von Betriebswohnungen) ledig-
lich oberhalb des Erdgeschosses zuldssig.

e Fur die Baufelder entlang der Straen ist in weiten Teilen eine zwingende Zweige-
schossigkeit festgesetzt,
die Grundflachenzahlen (Uberbaubarkeit des Grundstiickes) ist mit 0,6 bis 0,85 aus-
gewiesen.

Innerhalb dieses BPlanes sind zudem planerische Festsetzungen fur hinter Pfarrbliro und
Rathaus gelegene Fliachen enthalten. Die aktuell als Griinanlage genutzten Fléchen sind als
Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt — mit den Zweckbestimmungen ,Verwaltung® und
Kirchen, kirchlichen und sozialen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebdadude”. Als
Grunanlage - mit zu erhaltenem Baumbestand - ist nur ein kleiner Teil der heutigen Grinfla-
che dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 25 (Bei der Kirche) ==—2:
Der B-Plan Nr. 25 setzt fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Flachen sidlich der Lan-
ge StraBe und westlich der Brunnenstrafe folgendes fest:

e Entlang der StraRe: Kerngebiet (ausgeschlossen: Vergniigungsstatten) (in zweiter
Reihe teilweise Mischgebiet)

e Wohnungen sind im Kerngebiet nur oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig.

e Im Kerngebiet ist eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt — zudem liegen die
Grundflachenzahlen zwischen 0,8 und 1,0 und es ist eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Somit ist in diesem Bereich eine verdichtete Bauweise mdéglich.

Im Zuge einer BPlan-Anderung wurde fur das Baufeld ,Lange Stralle 2A-C* die zwin-
gende Zweigeschossigkeit aufgelést — auf der Parzelle 2C steht heute ein einge-
schossiger Gewerbebau.

Bebauungsplan Nr. 26 (Beim Krankenhaus)
Der B-Plan Nr. 26 setzt fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Fléchen sidlich Lange
Strale und dstlich der Brunnenstrae folgendes fest:

o Kerngebiet (ausgeschlossen: Vergniigungsstatten)

e Wohnungen sind nur oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig.

I i
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o Zwar ist auch in diesem Bereich die Grundflachenzahl mit 0,7 bis 0,8 relativ hoch und
aufgrund der Méglichkeit der geschlossenen Bauweise ist auch in diesem Teilbereich
der Ortsmitte eine verdichtete Bebauung méglich. Eine Zweigeschossigkeit ist hier
jedoch — anders als im noérdlichen Teil der Lange StraBe — moglich aber nicht zwin-
gend.

¢ Das Baufeld ,Gesundheitszentrum ist als Fléche fiir den Gemeinbedarf mit Zweckbe-
stimmung ,Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® aus-
gewiesen.

Bebauungsplan Nr. 27 (Bei der Post) =——x:

Der B-Plan Nr. 27 setzt fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Flachen nérdlich Lange
Stralle und 6stlich der Ammeridnder Stralle folgendes fest:
¢ Im Kreuzungsbereich bis hin zur Einmindung der GartenstralRe: Kerngebietsnutzung
(ausgeschlossen: Vergniigungsstatten)

e Im Kerngebiet ist eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt — die Grundfls-
chenzahl liegt bei 0,7 bis 0,8, eine geschlossene Bauweise ist vorgesehen

e Sudlich der Einmindung Gartenstrale ist eine Mischgebietsnutzung festgesetzt —
hier ist eine zweigeschossige Bebauung méglich aber nicht zwingend, die Grundfla-
chenzahl liegt bei 0,4 und es ist eine offene Bauweise festgeschrieben.

e Wohnungen sind sowohl im Kerngebiet als auch im Mischgebiet nur oberhalb des
Erdgeschosses allgemein zuldssig.

Bebauungsplan Nr. 1 (Hiillen)e=——2:

Der B-Plan Nr. 1 setzt fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Fldchen nérdlich der In-
dustriestrafle folgendes fest:
» Aligemeines Wohngebiet — ausschlieRlich Einzel- und Doppelhzuser zuldssig.

o offene Bauweise, zweigeschossige Bebauung méglich aber nicht zwingend, die
Grundflachenzahl liegt bei 0,4

Eine Gestaltungssatzung existiert in der Gemeinde Barf3el nicht. Im Bebauungsplan 25 (Bei
der Kirche) sind ortliche Bauvorschriften fir die Hauptgebdude in den Mischgebieten
enthalten — demnach sind hier ausschlielich Sattelddcher mit einer Dachneigung von 40-50
Grad zulassig. Die értlichen Bauvorschriften enthalten keine Regelungen zu Materialien /
Farben.
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| 3.3 Auswertung vorhandener Studien/Untersuchungen

| 3.3.1 Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde BarRel verfigt iiber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr
2006 (folgend EHK abgekirzt), welches die branchen- und standortbezogenen Entwick-
lungsméglichkeiten fur den Einzelhandel aufzeigt.

Dem EHK zufolge gibt es innerhalb des Ortsteils BarRel drei Einkaufsschwerpunkte — einen
davon bildet der ,traditionell erwachsene Einkaufsbereich Ortsmitte”, der innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes liegt. Er ,umfasst die Hauptdurchgangsachsen Lange Strafle und
Ammerlidnder Stra3e bis hin zum lll. Hiillenweg.“ 2006 waren hier 32 Einzelhandelsbetriebe
(ca. 41 % aller Betriebe) mit einer Verkaufsflache von ca. 5.650 m? ansassig.

Abb. 5: Einkaufsschwerpunkte in der Ortsmitte von BarRel
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Quelle: Moderiertes Entwicklungskonzept fir den Einzelhandel der Gemeinde BarRel, August 2006

Das EHK 2006 attestierte dem Einkaufsschwerpunkt Ortsmitte ein Einzelhandelsangebot,
das durch ein ,breites Angebotsspektrum an zentrumspragenden Nutzungen, wie der Gast-
ronomie, von Kreditinstituten, privaten Dienstleistungen (Versicherungen, Friseure) Arzten
und offentlichen Einrichtungen ergénzt [wird], so dass vielfdltige Verbundméglichkeiten be-
stehen.”

Zudem kam das EHK 2006 fiir den Bereich Ortsmitte zu folgenden Ergebnissen
(vgl. EHK S. 27 ff.):

o Mit einem Anteil von knapp einem Drittel der Gesamt-Verkaufsfidche entféllt auf die
Ortsmitte ein geringer Flachenbestand.”

o Leistungsfihige Frequenzbringer existieren iiberwiegend auflerhalb der Ortsmitte.”
,Die Lage der groifidchigen Betriebe in der Ortsmitte zeigt eine unginstige Vertei-
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lung*®, so dass die Verbundwirkungen mit weiteren Geschéften in der Ortsmitte ,nur
gering ausgepragt” ist.

 ,Die vorhandene Bauliicke [im Kreuzungsbereich Lange StraRe/Ammerlander Strale]
und die unmittelbar im Umfeld liegenden leer stehenden Ladenlokale werten die Ge-
schlossenheit und das optische Erscheinungsbild des Zentrums deutlich ab“

e ,Einzelne Ladenlokale [sind] hinsichtlich des Ladenlayouts, der Schaufenster, der
Fassade und des Eingangsbereichs modemisierungsbediirftig.”

e Das Stellplatzangebot wird als quantitativ ausreichend bewertet — ,allerdings sind die
Parkplétze fiir Ortsunkundige z.T. etwas schwer auffindbar und unzureichend be-
schildert”.

Hinweis: Seit 2006 hat es in der Ortsmitte BarRels bauliche Verénderungen gegeben — so wurde u.a. 2012 das
Fachmarkizentrum im Kreuzungsbereich Lange Strae / Ammerlander StraBe mit einem umfassenden Stellplatzan-
gebot fertiggestellt. Die hier dargestellten Aussagen sind vor diesem Hintergrund in Teilen nicht mehr aktuell.
Als zentrale Empfehlungen wurden im EHK 2006 die Stabilisierung der Nahversorgungs-
strukturen und die Stdrkung der Ortsmitte als Einkaufslage formuliert. Vor diesem Hinter-
grund sollten Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten an Stand-
ortbereichen auRerhalb der Ortsmitte verhindert werden. Fir den Standort Ortsmitte heillt es
abschlieBend wie folgt:

e Aufgrund der exponierten Lage des Standortes Lange StraBe/Ammerlinder Strafie
sollte dieser Bereich als Einzelhandelsstandort weiter genutzt werden, wenngleich
hier dringend Modernisierungen (u.a. Fassade, Ladenlayout) erforderlich sind.“

e ,Zur Abrundung des Angebotes und zur Stdrkung der Einkaufslage ,Ortsmitte” ist die
Ansiedlung weiterer Geschifte [...] erforderlich.“

Seitens der anséssigen Betriebe forderte das EHK 2006 ,kontinuierliche Anstrengungen um
sich zeitgemaB zu prasentieren” — beispielhaft wurden u.a. MaBnahmen wie die Gestaltung
von Fassaden, Eingangsbereichen und Verkaufsrdumen sowie Erweiterungen von Verkaufs-
flaichen benannt.

AbschlieBend formulierte das EHK 2006 wesentliche MaRnahmen zur Stirkung des Einzel-
handelsstandortes Barfiel:

Mafinahmen Akteure
Haus- und Grundstiicksaigentiimer,

SchlieRung der Bauliicken

Ver Eir
Haus- und Grundstiickseigentimer
Haus- und Grundstis igentimer,

Sanierung evt. Abriss einzeiner Hauser

E g nicht mehr zei SRer Fassad:
kreative Gestaltung der Schaufenster

2B. sai Akt ische P

ginheitliche Beleuchlungszeiten

Einzelhandel

Modemisienung der Ladeneinrichtungen,
PR g dor Eingangsbereich

Einzelhandet

frihzeitiges Suchen geeigneter Nachfoiger

Einzelhandel, Verwaltung
jandels- und Gewsrb .

in inhabergefiihrten Fachg aften

Suche von Nachfolgenutzungen
in Leersténden

Einzelhandel, Gastronomie
Handels- und "
Verwaltung, Dienstleister

gemeinsame Marketingaktivititen

Einzethandel, Gastronomie
Handels- und Gewerb i
Verwallung. Dienstleister

Quelle: KS-Zusammenstellung 2006

Quelle: Moderiertes Entwickiungskonzept fur den Einzelhandel der Gemeinde Barf3el, August 2006
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Teil A

3.3.2 Verkehrsuntersuchung

Firr den Straenraum der Langen StraBe (aus Richtung Hafen bis zum Bahniibergang) und
die aufmiindende Ammerlinder Strae im Bereich des Knotenpunktes ,Ampelkreuzung“ wird
derzeit durch ein von der Gemeinde BarRel beauftragtes Ingenieurbiiro ein Gesamtkonzept
zur Gestaltung des Straenraumes entwickelt.

Das Konzept wird die Belange der Radfahrer und FuBgéanger, die Leistungsfahigkeit der
Hauptknotenpunkte, Belange des ruhenden sowie des Lieferverkehrs, sicherheitstechnische
Belange sowie gestalterische Aspekte hinterfragen und optimieren. Zu diesem Zwecke wur-
den bereits Verkehrserhebungen an den neuralgischen Knotenpunkten im Untersuchungs-
gebiet durchgefiihrt. Weiterhin wurde eine umfassende Bestandsaufnahme des Stral’enrau-
mes durchgefiihrt, welche unter anderem die Erhebung der Stellpldtze sowie der Strallen-
raumelemente- und breiten beinhaltet.

Den Untersuchungen des Ingenieurbiros zufolge passieren die Kreuzung Lange Str. / Am-
merlander Str. taglich rund 8.400 Kraftfahrzeuge — davon rund 340 Lastkraftwagen (vgl.
Abb. 6). Insbesondere in den Hauptverkehrszeiten ergeben sich lange Ruckstaus, die auf
linksabbiegende Fahrzeuge zuriickzufiihren sind.

Abb. 6: Verkehrstechnische Untersuchung - Belastungen

Quelle: Vortrag Ingenieurbiiro Dr. Schwerdhelm & Tjardes PartG mbB.

Zudem stellt das Ingenieurbiiro fest, dass es aufgrund gemeinsam genutzter, tiw. sehr enger
Nebenanlage, zu Konflikten und Unfllen zwischen FuBgéngern und Radfahrern kommt.

Im Rahmen der Konzepterstellung formuliert das Ingenieurbiro verschiedene Ldsungsvor-
schlage zur Entlastung des Kreuzungsbereiches, wie die Einrichtung eines Kreisverkehrs
(vgl. Abb. 7) oder die Einrichtung zusétzlicher Abbiegespuren.

- 14
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Abb.7: Verkehrstechn. Untersuchung — Ausbauvorschlag Linksabbiegespuren

Quelle: Vortrag Ingenieurblro Dr. Schwerdhelm & Tjardes PartG mbB.

Mit Blick auf die beengte Situation (Fu3- und Radweg) im sudlichen Abschnitt der Langen
StralRe stellt das Ingenieurbiiro einen vollen Neuausbau oder alternativ eine einseitige An-

passung der Seitenanlagen zur Diskussion (vgl. Abb. 8).

Abb. 8: Ausbaualternativen in der siidlichen Lange StralRe

vorhandene vs. mbgliche Qusrschnitte {Schutzstretfen)

& , # $ $
— M m ‘ p _]_
y215m 6.5m o 210m 1t 15m Gl 1Tm o,
e Eal Eud A - - ” Cad ad A
Rad- und Gebweg sroden sweiten
vorhandene vs. mdgliche Querschnitte (einseltige Anpassung)
af) Mt g
—
1
2,45m 6,5m 2,10m 2 ! 2,60
¥ o+ - G 2o ” L
Gehweg Fahtbahn Gememsamer Getweg Fatubahn Gehweg
Rad- und Gehweg  (bleibi unverandert) Radfshrer frej

Quelle: Vortrag Ingenieurbiiro Dr. Schwerdhelm & Tjardes PartG mbB.
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| 4 Historische Entwicklung des Untersuchungsgebietes

Ein Auszug aus der PreuRischen Landesaufnahme von 1898 zeigt, wie sich der heutige
Hauptort Ende des 19. Jh. darstellte: Das Untersuchungsgebiet Ortsmitte bildete seinerzeit
den Siedlungskern BarRels. Von diesem Siedlungskern ausgehend entwickelte sich der
Hauptort der Gemeinde — erst in den 1960er Jahren war es - nach gréferen Entwasse-
rungsprojekten und der Eindeichung der Soeste - moglich, auch niedrig gelegene Gebiete zu
besiedeln’.

Abb. 9: Historische Entwickiung des Untersuchungsgebietes
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5 Bevélkerung im Untersuchungsgebiet

Aus dem Einwohnermeldeamt der Gemeinde Barfel liegen Daten zur Bevélkerung im Unter-
suchungsgebiet vor*: Im Jahr 2017 lebten 233 Einwohner im betrachteten Gebiet. Wahrend
sich die Zahl der Einwohner zwischen 2011 und 2015 konstant bei rund 200 hielt, war 2016
ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahl um 16 % zu erkennen (+34) (vgl. Abb. 10). Im glei-
chen Zeitraum wurde auf gesamtstéadtischer Ebene gerade mal einen Zuwachs von 1,3 %°
verzeichnet. Zuletzt war die Einwohnerzahl wieder leicht rlicklaufig.

Der uberdurchschnittliche Bevélkerungszuwachs im Untersuchungsgebiet ist vor allem auf
die Nutzung einiger weniger Geb&ude als Flichtlingsunterkunft zuriickzufiihren.

Abb. 10: Entwickiung der Einwohnerzahl im Untersuchungsgebiet?

Jeweils 31.12. (* abweichend 26.10.)
300 — — —

250 | — 22 4 |
200 +

|
175 '
152 155
i 100 - —
50 +— = ‘
| |
‘ 0 r - - r . -

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017*

193 193 197

Quelle: Gemeinde Barfel. Darsteliung: re.urban.

Die Altersstruktur der Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet hat sich in den vergangenen
zehn Jahren deutlich veréndert. 2006 stellten die Gruppen der 30- bis 44jshrigen und 45 bis
59jahrigen die héchsten Einwohneranteile — fast die Halfte aller Einwohner gehérte 2006 den
entsprechenden Altersgruppen an. Aktuell liegt der Anteil dieser Altersgruppen noch bei rund
40 %, wobei v.a. die Gruppe der 30- bis 44jahrigen an Gewicht verloren hat. Deutlich an Be-
deutung gewonnen haben die Gruppe der Kinder (unter 18jéhrige) sowie die Gruppe der
jungen Erwachsenen (18 bis 29 Jahre). Vermutlich ist diese Entwicklung zum einen auf die
2009 im Gesundheitszentrum erdffnete Wohneinrichtung ,Lichtblick’, die Eltern mit geistiger
Behinderung und deren Kinder betreut (Stationére Betreuung in Appartements) zuriickzufih-
ren. Zum anderen wird der Zuzug von Flichtlingen in den vergangenen Jahren zu einem
Zuwachs in der Gruppe der jungen Erwachsenen gefiihrt haben.

% nicht in die Auswertung einbezogen wurden Bevolkerungsdaten fir den Bereich Industriestra-

Re/Kolpingstralte
% Berechnung abweichend auf Grundlage von Daten des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen

zum 30.09.2015 bzw. 30.09.2016
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So zeigt sich im Vergleich zur Altersstruktur in der gesamten Gemeinde Barf3el, dass die
jungen Bevélkerungsgruppen im Untersuchungsgebiet dberdurchschnittlich vertreten sind.
Wihrend die 45bis 59jahrigen und die 60- bis 74j4hrigen im Untersuchungsgebiet einen ver-
gleichsweise geringen Anteil ausmachen. In etwa dem gesamtgemeindlichen Anteil ent-
spricht der Anteil der uber 75jahrigen im Untersuchungsgebiet; die Mehrheit dieser tiber
75jahrigen hat ihren Wohnsitz in der Pflegeabteilung St. Elisabeth der Caritas-Sozialstation
BarRel-Saterland im Gesundheitszentrum — so ist der Anteil der Hochbetagten (85 Jahre und
glter) im Untersuchungsgebiet mehr als doppelt so hoch wie im der gesamten Gemeinde.

Aufgrund dieser Daten zur Altersstruktur lasst sich zusammenfassen, dass neben den sehr
alten und tiw. sehr jungen Bewohnern der Einrichtungen im Gesundheitszentrum (unter der
Adresse Lange Str. 38 waren 2016 41 Bewohner gemeldet) im Untersuchungsgebiet vor
allem Berufsstarter, Fliichtlinge und junge Familien mit Kindern leben. Vor allem die Gruppe
der 45- bis 59 jahrigen ist unterdurchschnittlich vertreten.

Abb. 11: Altersstruktur der Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet?

100%

90% -

E75+

80% -
70% -

©60-74

60%

4559
50%

40% + # 30-44

30% - =18-29

20% -

=0-17

10%
0% -

2015
Gemeinde 'BarBel

Untersuchungsgebiet

Quelle: Gemeinde Barf3el. Darstellung: re.urban.
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[ 6 Stédtebauliche und bauliche Struktur T

| 6.1 Nutzungsstruktur - vgl. Karte S. 23 ]

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch eine hohe funktionale Dichte aus, ansdéssig
sind:

¢ Einzelhandel
¢ Dienstleistungen
e Gastronomie

e soziale und 6ffentliche Einrichtungen

Dartber hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet Wohnnutzungen:

e als ergénzende Nutzung in den Obergeschossen
(entlang der Lange StraRe ist in weiten Teilen ein Wohnen nur oberhalb der Erdgeschosse zu-

lassig — vgl. Kap. 3.2.2.)

e als Einzelnutzung
(in den Nebenstrafien)

[ 6.1.1 Versorgungseinrichtungen - Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie ]

Im Untersuchungsgebiet Ortsmitte ist nur ein geringes Einzelhandelsangebot fiir den tig-
lichen Bedarf (periodischer Bedarf) zu finden — dieses konzentriert sich mafgeblich auf den
Kreuzungsbereich Lange StraBe / Ammerlander StraRe. Dort befindet sich zum einen ein
K+K Supermarkt (Klaas & Kock) inklusive einer Bickerei sowie ein zweiter Baicker (Back-
haus Gréneweg) und ein Drogeriemarkt (dronova).

Daneben befindet sich am westlichen Rand des Untersuchungsgebietes ein Netto-Markt.
Zudem sind im Gebiet ein weiterer Bécker, ein Fleischer und ein Kiosk zu finden.

Bereits im Rahmen des EHK 2006 (vgl. Kap. 3.3.1) wurde festgestellt, dass mit den Ein-
kaufsschwerpunkten Friesoyther Strae (u.a Lidl, Dénisches Bettenlager) und Am Krumme
Kamp (Aldi, Edeka, Kik, Schuh-Mann) leistungsfahige Frequenzbringer Uberwiegend auRer-
halb der Ortsmitte existieren.

Einmal wochentlich (donnerstagvormittags) findet auf dem Dorfplatz - stdlich des K+K-
Marktes — ein Wochenmarkt statt.

Im Untersuchungsgebiet werden mit Blick auf das Einzelhandelsangebot dariiber hinaus Wa-
ren fir den aperiodischen Bedarf angeboten — so sind die Textilkaufhuser ernsting’s fa-
mily und NKD ansassig (im Kreuzungsbereich Lange Strale/ Ammerlander Stralle) sowie
ein Juwelier und ein soziales Kaufhaus. Mit zwei Optikern, einem Hérgerateakustiker und
einem Sanitédtshaus sind zudem einige auf Gesundheitsleistungen orientierte Handler ansas-

sig.
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Als Frequenzbringer verteilen sich iber das gesamte Untersuchungsgebiet personenorien-
tierte Dienstleister — ansassig sind drei Friseure, ein Kosmetikstudio, eine Fahrschule, ein
Strom-/Gasvertrieb und ein Tattoo/Piercing-Studio sowie drei Versicherungen, zwei Banken
und ein Immobilienmakler.

Das Dienstleistungsangebot umfasst zudem einige Gesundheitsdienstleister. Einen
Standortschwerpunkt bildet diesbezlglich das Gesundheitszentrum BarRel, das im siidlichen
Teil des Untersuchungsgebiets liegt: in den Rdumen des ehemaligen Krankenhauses sind
Einrichtungen der Caritas und des DRK zu finden sowie u.a. eine Praxis fur Logopédie, ein
Therapiezentrum fir Physio- und Ergotherapie und eine Medizinische FuBpflege. Darlber
hinaus befindet sich gegeniiber dem Rathaus ein kleines Arztehaus. Im sudlichen Untersu-
chungsgebiet siedelten sich erst kiirzlich eine Tagespflegeeinrichtung der Caritas und eine
Heilpraktikerin an (ehem. Gebéude der Landessparkasse).

SchlieRlich sind zwei Apotheken, ein Pflegedienst und ein Fitnessstudio im Untersuchungs-
gebiet anséssig.

Erganzt werden die Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote durch ein Gastronomi-
sches Angebot, das sich Uber das gesamte Gebiet verteilt. Dabei handelt es sich Gberwie-
gend um Schnellgastronomie (Pizza-Lieferservice, Asia-Imbiss, Déner-Imbiss) und Eiscafés.
Im Kreuzungsbereich Lange StraRe / Auf dem Zetel sind zudem ein Hotel und eine Spielo-
thek zu finden.

Fachmarktzentrum Finanzdienstleister
Kreuzung Lange StraRe / Ammerlander Strake sudlich der Gartenstrafie

Handels- und Dienstleistungsangebote Gesundheitszentrum Barfiel
nérdliche Lange Strale
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[ 6.1.2 Leerstand

Zum Zeitpunkt der Erhebung (Mé&rz 2018) standen im Untersuchungsgebiet sieben Gewer-
beeinheiten leer (vgl. Karte Nutzungsstruktur, in Augenscheinnahme von auRen).

Dabei handelt es sich zum einen um leerstehende Ladenlokale im Erdgeschoss, zum ande-
ren aber auch um komplett leerstehende Objekte wie ein Gasthaus oder eine Werkhalle

Die Leersténde verteilen sich Uber das gesamte Untersuchungsgebiet — zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme war eine leichte Haufung im sidlichen Teilgebiet zu erkennen.

leerstehendes groRfléchiges Ladenlokal

leerstehende Gaststitte

leerstehende Werkhalle
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6.1.3 Offentliche und soziale Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet befindet sich — nordlich des Kreuzungsbereiches — das Rathaus der
Gemeinde Barfel. Hier ist auch die Touristeninformation untergebracht.

Dariiber hinaus sind im Gebiet einige soziale Beratungseinrichtungen unterschiedlicher Tra-
ger ansassig — u.a. die Arbeiterwohlfahrt (AWO).

Nordwestlich des Rathauses befinden sich mehrere Einrichtungen der Kirchengemeinde
St. Ansgar: gegenuber der St. Ansgar Kirche ist im Untersuchungsgebiet das Pfarrbro gele-
gen. Unmittelbar an das Untersuchungsgebiet grenzen die Standorte des Pfarrzentrums und
der Bucherei St. Ansgar an.

Ebenfalls unmittelbar an das Untersuchungsgebiet grenzen die Soeste-Schule (Férderschu-
le), der Kindergarten Hl. Familie sowie “Dat litjie Huus” des Birger- und Heimatvereins
Barf3el e.V. an.

Rathaus Barf3el vorne: Standort der AWO
im Hintergrund: Pfarrbiro St. Ansgar

T 22
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| 6.2 ErschlieBungsstruktur — Strafen, Wege, Parken - vgl. Karte S. 27

Das Untersuchungsgebiet liegt siidwestlich und nordéstlich der ,Lange Strale” und wird pri-
mar von dieser sowie zum Teil von der zentral auf die Lange Strale fithrende Ammerlénder
StraRe und abgehenden Nebenstrallen (Industriestralle, MuhleneschstraRe, Vikariestrale,
Auf dem Zetel) erschlossen.

Bei der Lange StraRe und der Ammerlander Strae handelt es sich um LandesstraBen. Der
Kreuzungsbereich dieser beiden Strafien wird durch eine Ampel geregelt.

Entlang der Lange StraRe sowie der Ammerlander Strae gibt es beidseitig Nebenanlagen.
Diese sind — je nach angrenzender Bebauung — unterschiedlich breit und als gemeinsame
FuR- und Radwege ausgewiesen. Im Bereich des nérdlichen Ortseinganges sowie auf Hohe
des Gesundheitszentrums befinden sich aufgepflasterte Querungshilfen far FuRgénger /
Radfahrer, an der Kreuzung Lange StraBe / Ammerlénder Str. wird die Querung durch Am-
peln geregelt.

Die Nebenstralen sind als WohnstraRen mit Klinker/Kopfsteinpflaster ausgebaut. Es gilt
Tempo 30.

Die Pflasterstraien der Ortsmitte (Brunnenstralle, Elisabethstralle, Hafenstrake, Hammerke,
KirchstraBe, MihleneschstraRe, VikariestraBe und Soestestrafle) sind in das Denkmalver-
zeichnis des Landkreises Cloppenburg aufgenommen (vgl. Kap. 6.3.2).

sudliche Lange Strale — Landesstrale mit Kreuzung Lange Stralle / Ammerlénder Stralle
Nebenanlagen (gemischter FuR-/Radweg)

Querungshilfe am nordlichen Ortseingang BrunnenstraRe - Klinker/Kopfsteinpflaster

- = 24
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Das Parken entlang der Lange Strale / Ammerlander StraRe wird durch beidseitig angeord-
nete Parkbuchten in Langsaufstellung (tiw. versetzt) organisiert. Offentliche Parkplatze be-
finden sich auf dem Rathausvorplatz, auf dem Dorfplatz (stdlich des K+K-Marktes) sowie
unweit des ZOBs.

GroBere private Parkplatze befinden sich im Kreuzungsbereich Lange StralRe / Ammerlander
Strae (Fachmarktzentrum) sowie beim Gesundheitszentrum und in zweiter Reihe hinter den
Kreditinstituten. Uber einen gréReren Parkplatz verfiigt zudem der Netto-Markt im nordwest-
lichen Bereich des Untersuchungsgebietes. Dariuiber hinaus findet Parken vereinzelt auf den
privaten Grundstiicken vor (teilweise auch hinter) den Laden statt.

Privater Stellplatz am Fachmarktzentrum Offentliche Stellplétze auf dem Dorfplatz

Im Untersuchungsgebiet Ortsmitte befindet sich eine Bushaltestelle (ca. auf Héhe der St.
Ansgar Kirche) — hier halten die 900er-Linien, die auch am Zentralen Omnibus Bahnhof ver-
kehren.

Der ZOB selbst liegt im siidlichen Untersuchungsgebiet - Uber diesen ist die Gemeinde per
Bus zu erreichen. Es bestehen folgende Busverbindungen:

» 356 Ramsloh - Barf3el ~ Rostrup 900 Barfiel — Saterland — Friesoythe — Cloppenburg
¢ 360 Barf3el — Apen — Westerstede * 901 Barfel — Strucklingen — Ramsioh
« 380 Barf}el - Harkebriigge — Edewecht — OL » 903 Barf3el — Elisabethfehn — Kampe

» 904 Barfel - Harkebrligge — Reekenfeld
e 905 Barfel — Harkebruigge - Friesoythe
Quelle: Homepage Gemeinde Barf3el (https://barssel.de/)

=== 25
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Am ZOB stehen zwei Bushaltestellen mit Wartehéuschen zur Verfugung. Es gibt berdachte
Fahrradstellplatze sowie einen P+R-Parkplatz mit 11 Stellplatzen.

Zentraler Omnisbusbahnhof P+R-Parkplatz am Zentr. Omnibusbahnhof

@05 urban
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| 6.3 Gebiude |

[ 6.3.1 Gebiudebestand

Der Gebiudebestand an der zentralen Achse Lange StraBe ist durch Wohn- und Geschéfts-
gebiude gepragt: Wahrend in den Erdgeschosszonen vielfach Ladenlokale zu finden sind,
findet in den Obergeschossen vorwiegend Wohnen statt. Die Varianz der Gebaude ist hin-
sichtlich ihrer Bauart dabei sehr vielfdltig — es handelt vielfach sich um 1 7% - bis 2-
geschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdach, sowohl in Klinkerbauweise als auch ver-

putzt.

Insbesondere im Bereich Hammerke und im stidwestlichen Bereich des Untersuchungsge-
bietes (sudliche SoestestraRe) befinden sich sehr kleinteilige Strukturen: die Bebauungsdich-
te ist hier sehr hoch und die Geb&ude verfugen Uber vergleichsweise geringe Flédchengroken
— was maBgeblich auf ihre Entstehungszeit zuriickzufiihren ist.

Mischnutzung in kleinteiligen Strukturen: Ladenlokal im EG, Wohnen im DG

Dem Rathaus gegeniiber sowie siidlich der GartenstraBBe befinden sich einige grofflachigere
Einheiten — hierbei handelt es sich berwiegend um Dienstleistungsbauten (Bankfilialen,
Versicherungen) neueren Baujahrs.

GroRflachige Handelsnutzungen befinden sich am Standort Fachmarkizentrum (Kreuzung
Lange StraRe / Ammerlénderstr.) sowie im nérdlichen Untersuchungsgebiet (Netto-Markt).
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grof¥flachigere Dienstleistungsangebote

Fachmarktzentrum an der Kreuzung Netto-Markt

In den NebenstraBen befinden sich reine Wohngebsude - in Form freistehender Einfamili-
enhéuser, in 1- bis 1%-geschossiger Bauweise Uberwiegend mit Satteldach.

Wohngebdéude in der Milthleneschstrale Wohngebéude in der Vikariestrake

Fur das gesamte Untersuchungsgebiet zeigt sich, dass hinsichtlich der Bauform und Gestal-

tung der Gebaude die Varianz sehr groR ist, so dass sich keine einheitlichen Merkmale be-
stimmen lassen.

e
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[E3.2 Denkmalschutz J

Im Denkmalverzeichnis des Landkreises Cloppenburg wird die Katholische Kirche St. Ansgar
gefuhrt.

Daruiber hinaus sind folgende PflasterstraBen in das Verzeichnis aufgenommen: Brunnen-
straRe, Elisabethstrake, Hafenstrale, Hammerke, KirchstraRe, Mihleneschstrale, Vikari-
estrafe und Soestestralte.

[6.3.3 Ortsbildprigende Geb&ude

Ortsbildpragende Gebdude sind Bauwerke, die sich ,einpragen* als Teil eines Bildes, das
man sich von einem Ort macht. Haufig zeugen sie von der baugeschichtlichen Tradition bzw.
der lokalen Nutzungsgeschichte eines Ortes. Der Ortskern von BarRel hat einen mehrfachen
Strukturwandel erfahren, dessen Entwicklungsstadien die baulichen Strukturen des Orts-
kerns bestimmten. Wahrend aus der Zeit der Landwirtschaft (Bewirtschaftung hofnaher
Eschflachen und des Graslandes der Niederungen) sowie aus der Zeit des Torfabbaus und
der Torfschifferei (Versorgung v.a. des Raumes Ostfriesland mit dem Brennstoff Torf) im Un-
tersuchungsgebiet keine baulichen Strukturen mehr erhalten sind, gibt es durchaus noch
Zeugnisse aus den folgenden Stadien:

Aus der Torfschifffahrt entwickelt sich eine Binnen- und Kiistenschifffahrt mit teilweise see-
gangigen Schiffen.

Aus dieser Zeit stammt insbesondere der Bautyp des eingeschossigen Gebaudes mit Sattel-
oder Krippelwalmdach, in der Regel giebelstandig oder (seltener) traufstandig mit Zwerch-
haus in Ziegel- und Putzbauweise.

Von diesem Haupttypus der Schiffer gibt es nur noch wenige Exemplare, die nicht (insbe-
sondere im Fassadenmaterial und in den Fensterformaten) tiberformt sind.

keine Uberformung Uberformung Fenstergliederung

(VS urban
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Aus dem Zeitraum der Entstehung dieses vorherrschenden Typs sind auch einige wenige
zweigeschossige Gebdude mit den typischen Merkmalen historistischer Architektur bzw. des
Jugendstils vorhanden

keine Uberformung Uberformung des Erdgeschosses

Wahrend im Laufe des 20. Jahrhunderts die Bedeutung der Schifffahrt als Wirtschaftsgrund-
lage abnimmt, nimmt die Bedeutung als Gewerbestandort und insbesondere als zentraler
Verwaltungs- und Versorgungsstandort fiir die umliegenden (insbesondere die eingemeinde-
ten) Bauernschaften zu.

Von den 30er bis 60er Jahren entsteht ein zweiter Typus der Bebauung, der das Ortsbild
prégte: zweigeschossige Wohn- und (teilweise) Geschéaftshduser (auch Gasthéfe) mit (un-
ausgebautem) Walmdach, Gberwiegend mit Putzfassaden.

Nur einzelne Exemplare dieses Typs sind seither nicht berformt. Die Uberformung betrifft
zumeist die Erdgeschossfassaden mit verdnderten Schaufenstern, Vordachern und Vorbau-
ten sowie Dachgauben.

keine Uberformung starke Uberformung des Erdgeschosses

Spéatestens seit den 70er Jahren entstehen Gebaude unterschiedlichen Charakters, die kei-
nen ortsspezifischen Typus (lokalen Formenkanon) ausbilden und eher ubiquitér sind.

Sie treten verstreut auf — teilweise wohl als Ersatz fir abgebrochene Geb&udes der Alteren
Typen (denn zumindest in der engeren Ortslage gab es urspriinglich keine gréReren Bauli-
cken).
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Beurteilt man vor diesem Hintergrund die Bausubstanz hinsichtlich ihrer Bedeutung als ,orts-
bildpragend”, so ergeben sich folgende Gruppen:

1. Charakteristisch fiir den Ortskern BarRels sind die eingeschossigen Gebéude aus
der Schifffahrtszeit des Ortes. Als ortsbildpragend werden jedoch nur die wenigen
Geb4ude eingeordnet, die hinsichtlich ihrer typischen Elemente (Fassadengliede-
rung, Fensterteilung, Stilelemente) weitestgehend der urspriinglichen Form entspre-
chen.

Mehrheitlich sind die Gebdude (stark) Giberpragt und somit nur als ,bedingt ortsbild-
pragend” anzusehen.

2. Ebenfalls charakteristisch ist die spétere Form der zweigeschossigen Gebaude mit
Walmdach. Auch diese weisen mehrheitlich erhebliche Uberformungen auf - insbe-
sondere in den Erdgeschosszonen und bei den Dachgauben.

3. SchlieRlich gibt es einige Gebdude mit den typischen Merkmalen historistischer
Architektur bzw. des Jugendstils (Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert), die hin-
sichtlich ihrer typischen Elemente weitestgehend der urspriinglichen Form entspre-
chen.

Einzelne Gebsude aus allen drei Gruppen markieren darliber hinaus besondere stédtebauli-
che Situationen (Eingangssituationen, Ecksituationen etc.), wodurch ihre Ortsbildpragung
eine besondere Bedeutung erhélt.

Die Mehrheit der Geb&ude, die aufgrund ihrer baugeschichtlichen Tradition bzw. lokalen
Nutzungsgeschichte pragende Merkmale aufweisen, sind durch Fassendenénderungen, An-
und Ausbauten derart iiberformt, dass sie nur als bedingt ortsbildprdgend zu bewerten sind.
Fur die Gebaude aus den Gruppen 1, 2 und tiw. 3 bedeutet dies, dass hier bauliche MalR-
nahmen notwendig sind, um eine Ortsbildpragung wieder herzustellen — eine mogliche Mo-
dernisierungsforderung wiirde dieses zur Auflage machen*

4 zudem gilt:
e andere Férderprogramme, z.B. Wohnraumforderung, sind vorrangig einzusetzen
e durch die StBauF erfolgt lediglich eine Férderung unrentierlicher (nicht durch z.B. Mietein-
nahmen gedeckter) Kosten
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Gruppe 1 - Gebadude aus der Schifffahrtszeit

2.T. starke Uberformungen
(Fenstergliederungen /-gréfen, Dachiiberstande, Anbauten, Garagentore)

Nr. | Adresse Anmerkung

ortsbildpra-
gend

bedingt orts-
bildprdgend

Lage aul3erhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)

Lange Str. 1

Lange Str. 9 bis 17 sowie 2a/b

2 X insbesondere auch als Farbensemble
ortsbildpragend
Lange Str. 13
3 X
Lange Str. 37
4 X

Lange Str. 42
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5 X
6 X
10 x Lage auBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)
Milhleneschstr. 1
11 X Lage aufBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)
Muhleneschstr. 2
12 X Lage auBBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)
Muhleneschstr. 3

urbar;
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13 X Lage auBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)
Muhleneschstr. 4
14 X Lage auBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)
Muhleneschstr. 5
15 x Lage auBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)
Mihleneschstr. 6
7 x Lage auBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)
Vikariestr. 1
8 x Lage aulBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)
Vikariestr. 3
= 35
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Lage auBerhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 10.1)

Vikariestr. 5

Gruppe 2 — Wohn-/ Geschiftshduser aus den 1930er bis 1960er Jahren

z.T. starke Uberformungen
(insbesondere Erdgeschosszonen, Fenstergliederungen /-gréRen, Anbauten)

Nr. | Adresse Anmerkung

ortsbildpra-
gend
bedingt orts-
bildprégend

Ortsbildpragende Lage am nérdlichen

16 Ortseingang

Lange Str. 3

17

Lange Str. 8

Lange Str. 9 bis 17 sowie 2a/b
x | insbesondere auch als Farbensemble
ortshildprégend

18

Lange Str. 9
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19 X
Lange Str. 11

X

X

X

X
Lange Str. 29
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Lange Str. 52
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29 X
30 X
Lange Str. 57
31 X
IndustriestralRe 1/1a
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Gruppe 3 — Gebiude mit den typischen Merkmalen historistischer Architektur

gend

Nr. | Adresse Anmerkung

ortsbildpra-

bedingt orts-
bildprégend

ortsbildpréagende Lage am nordlichen
Ortseingang

32
Lange Str. 9 bis 17 sowie 2a/b

insbesondere auch als Farbensemble
ortsbildpragend

ortsbildpragende Lage Einfahrt Ham-
merke

33
Lange Str. 9 bis 17 sowie 2a/b

insbesondere auch als Farbensemble
ortsbildpragend

Lange Str. 9 bis 17 sowie 2a/b
X insbesondere auch als Farbensemble
ortsbildpréagend

34

Lange St. 17
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Ortsbildpragende Lage siidlich des

35 Gesundheitszentrum

Lange Str. 40

36

Lange Str. 56

Abb. 12: Lage der (bedingt) ortsbildpragenden Gebiude

@ orisbildprigendes
Gebéude

© bedingt
orisbildpragendes
Gebaude

- o (bedingt) ortsbildpragd.
Gebdude auterhalb
Vorschlag
Sanierungsgebiet
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| 6.4 Freiraumsituation |

Im Untersuchungsgebiet — hinter Pfarrbiro und Rathaus — befindet sich eine groBflachige,
innerdrtliche Griinflache:

¢ In rlckwartiger Lage zum Pfarrbiiro befindet sich eine Teilflache im Eigentum der Kir-
chengemeinde St. Ansgar. Der Bebauungsplan 15 legt fur einen kleinen Teil der Fla-
che eine Nutzung als ,private Grunfliche — Zweckbestimmung Griinanlage® fest — in
diesem Bereich ist ein umfassender Baumbestand planungsrechtlich geschitzt (zu
erhalten). Die tbrigen Teile der aktuell als Grunflache gestalteten Flache sind als
_Flachen fur den Gemeinbedarf — Zweckbestimmung Kirchen, kirchlichen und sozia-
len Zwecken dienende Einrichtungen und Geb&ude* festgesetzt.

e In rickwartiger Lage zum Rathaus befindet sich eine Teilflache im Eigentum der Ge-
meinde BarfRel. Ein Teilbereich dieser Flache ist als ,Grinflache — Zweckbestimmung
Spielplatz* ausgewiesen (ein Spielplatz wurde dort bisher nicht errichtet). Der Gbrige,
in Form einer Rasenflache und eines Stellplatzes gestaltete Bereich, ist als ,Flache
fur den Gemeinbedarf — éffentliche Verwaltung” ausgewiesen.

Baurechtlich ist die Griunflache somit nur in einem kleinen Teilbereich als solche gesichert.

Blick von der Marienstrale auf die Grinflache

Lage der Glinanlage

Quede: A

oni @ LGLN

hitps:/iwww. umwettkarten-niedersachsen.de/

planerische Festsetzungen
Auszug aus dem BPlan 15 (Beim Rathaus)

—— 42
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Daruiber hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet keine (6ffentlichen) Grananlagen. Auf
den privaten Grundstiicken — insbesondere, wenn diese Wohnzwecken dienen — befinden
sich private Garten.

Im Umfeld der Laden- /Dienstleistungseinheiten sind die AuBenflachen mehrheitlich komplett
versiegelt und ansonsten ungestaltet und unbegriint.

In der Ortsmitte BarBels gibt es zwei 6ffentliche Platze:
» Vor dem Rathaus befindet sich der Theodor-Klinker-Platz (Rathausvorplatz) — die-
ser wird Uiberwiegend als Parkplatz genutzt.
e Sidlich des Fachmarktzentrum (u.a. K+K-Markt) liegt der Dorfplatz BarRel. Auf die-
sem offentlichen Platz findet wochentlich der Wochenmarkt der Gemeinde BarRel
statt — ansonsten dient der Platz als éffentlicher Parkplatz.

Angrenzend an das Untersuchungsgebiet befindet sich an dem FuBweg, der in Verléangerung
der BrunnenstralBe Richtung Kindergarten fihrt, ein privater Kinderspielplatz.

Das Untersuchungsbiet Ortsmitte liegt unweit der Soeste, die lber einen weitldufigen Grin-
glrtel verfugt.

Dorfplatz privater Spielplatz am FuBweg Brunnenstrale

|6.5 Eigentiimerstruktur

Die Flachen befinden sich Giberwiegend in Privateigentum — in einigen Bereichen umfasst
das Privateigentum mehrere Grundstiicke. Selbstnutzer (Wohnen) befinden sich insbesonde-
re bei den reinen Wohnh&usern aber auch in den kleinteiligen Handelseinheiten siidlich des
Gesundheitszentrums.

Im Eigentum der Gemeinde befinden sich alle StraBen sowie die das Grundstiick des Rat-
hauses und ein dahinter liegenden Grundstiick am Ellerbooksweg. Darliber hinaus hat die
Gemeinde in den vergangenen Jahren Grundsticke im Bereich der Kreuzung Ammerl&nder
Str./ Lange StralRe erworben — mit dem Ziel Flache fur eine Umgestaltung des Kreuzungsbe-
reiches verfligbar zu haben.

Uber groRfléchiges Eigentum verfugt die Kirchengemeinde St. Ansgar: neben dem eigentli-
chen Kirchengrundstick liegen das Pfarrhaus und das angrenzende parkdhnliche Grund-
stiick der Kirchengemeinde im Untersuchungsgebiet.

P 43
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| 7 Stadtebauliche Missstinde und Handlungsbedarf — vgl. Karte S. 39 o

Im Hinblick auf die heutige Situation im Gebiet lassen sich folgende stidtebauliche Miss-
sténde formulieren:

e Funktionsverlust
s Missstdnde in der Verkehrsorganisation
e Funktionale und gestalterische Mangel im éffentlichen Raum

s Bauliche und gestalterische Mangel im privaten Raum

[ 7.1 Funktionsverlust ]

GemaR Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 zeichnet sich die Ortsmitte BarBels durch
ein ,breites Angebotsspektrum an zentrumsprégenden Nutzungen” aus. Mehr als zehn Jahre
spéter ist jedoch ein zunehmender Funktionsverlust im Hinblick auf die Versorgungsfunktion
des Untersuchungsgebietes zu erkennen. So verteilen sich Ulber das gesamte Untersu-
chungsgebiet leerstehende Ladenlokale, die - so bereits im EHK 2006 formuliert — die Ge-
schlossenheit des Zentrums deutlich abwerten. Derzeit (Stand Mé&rz 2018) stehen 7 Gewer-
beeinheiten leer.

Zudem erstreckt sich der Versorgungsbereich Ortsmitte innerhalb des Untersuchungsberei-
ches Uber eine Lange von rund 600 m — der vorhandene Handels- und Dienstleistungsbesatz
wird nicht nur durch die benannten Leerstdnde, sondern auch durch Brachflichen und
Wohnnutzungen durchbrochen. Der Versorgungsbereich ist somit in Teilen stark perfo-
riert, die Ausdehnung erscheint sehr groB.

SchlieBlich sind laut Einzelhandelskonzept ,leistungsféhige Frequenzbringer [...] iberwie-
gend auBerhalb der Ortsmitte“ (Einzelhandelskonzept, S. 27) angesiedelt (z.B. Lidl, Edeka,
Aldi, Dénisches Bettenlager). Dies fiihrt zur Schwachung der Ortsmitte.

Leerstehendes Ladenlokal in der Lange Strake | Brachflache in zentraler Lage
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| 7.2 Missstinde in der Verkehrsorganisation

Im Kreuzungsbereich Lange StraBe / Ammerlander Strae ist das Verkehrsaufkommen re-
lativ hoch — taglich passieren ca. 8.400 Kraftfahrzeuge diesen Bereich (vgl. Verkehrsunter-
suchung). Es sind keine Linksabbiegerspuren vorhanden, wodurch es zu StoBzeiten zu
Riickstaus kommt, die wiederum andere Verkehrsteilnehmer beeintrachtigen (insbesondere
Ausfahrt aus &ffentlichen Stellplatzen im Bereich des Rathauses).

Zudem wurde im Rahmen der Verkehrsuntersuchung festgestellt, dass es aufgrund gemein-
sam genutzter, tiw. sehr enger Nebenanlagen, zu Konflikten und Unféllen zwischen Ful3-

gangern und Radfahrern kommt.

Hohes Verkehrsaufkommen Kreuzungsbereich Rickstau Lange Strafte
Lange StralRe / Ammerlander Strale (Kreuzungsbereich bis Rathaus)
(aus Richtung Nordloh)

schmale Nebenanlage zur gemeinsamen Nutzung durch Figénger und Radfahrer

re
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L7.3 Funktionale und gestalterische Méngel im &ffentlichen Raum

In zentraler Lage des Untersuchungsgebietes befindet sich das Rathaus der Gemeinde
Barfel. Hier sind funktionale Mindernutzungen im AuBenbereich aber auch bauliche und
funktionale Mdngel mit Blick auf das Rathausgeb&aude auszumachen:

¢ Rathausvorplatz:
o unklare Funktionszuweisung (Nutzung Uberwiegend als Stellpatz)
o uniibersichtliche Gestaltung des Vorplatzes

e Rathaus:
o bauliche und funktionale Mangel
= fehlende Barrierefreiheit
= energetischer Sanierungsbedarf
= Platzmangel (fehlende Biros / Besprechungsraume)
= unzeitgemadRer Standard (u.a. Leitungen, Sanitareinrichtungen) — nicht
den zeitgeméafRen Arbeitsbedingungen entsprechend

untergenutzte Platzsituation am Rathaus

In unmittelbarer Ndhe zum Rathaus befindet sich eine innerdrtliche Griinfliche, fur diese
sind folgende Méngel auszumachen:

e geringe Nutzbarkeit (fehlende Aufenthaltszone / Méblierung)
o fehlende optische Einbindung der Griinflache in die Ortsmitte

e keine barrierefreie Anbindung an den Rathausvorplatz

47
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geringe Nutzbarkeit / fehlende Aufenthaltszonen

fehlende Einbindung der Griinflache in die
Ortsmitte

SchlieRlich sind — insbesondere im Bereich der Langen StralRe — gestalterische Médngel im

Ortsbild auszumachen:

¢ uneinheitliche / unattraktive / unnétige Méblierung im &ffentlichen Raum

¢ 2.T. Uberladende Gestaltung des &ffentlichen Raumes

e im Bereich des nordwestlichen Ortseinganges: fehlende Wahrnehmung / Raumkante

e im Kreuzungsbereich Lange Str. / Ammerlénder Str. fehlende Raumkante

iiberiadende Gestaltung der Méblierung
(Blumenampeln / Badume)

Uiberladene Werbemafinahmen

L

fehlende Aufenthaltsqulitéat

fehlende Wahrnehmung / Raumkante
Ortseinfahrt

re.
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Der sudlich im Untersuchungsgebiet gelegene Zentrale Omnibus-Bahnhof ist optisch kaum
in die Ortsmitte eingebunden, der Ubergangsbereich Lange Strale zum ZOB ist mit Hin-
weisschildern / Mobiliar berladen. Der ZOB umfasst einen Busparkplatz, der funktionale und
gestalterische Mangel aufweist.

Verbindung ZOB ~ Lange Stralte Busparkplatz am ZOB
(Unter den Eichen)

[ 7.4 Bauliche und gestalterische Mingel im privaten Raum

SchlieBlich sind im privaten Raum bauliche und gestalterische Méngel auszumachen:

* bauliche Méngel an 2.T. ortsbildprégenden Gebsuden / Modernisierungsbedarf
tiw. starke Uberformungen insbesondere der Schaufensterzone

*» gestalterische Mé&ngel im Bereich privater Vorzonen mit Auswirkung auf das Ortsbild

e massive Werbeanlagen

Uberformung ordbildpragender Gebaude Bauliche / energetische Méngel an
orisbildpragend. Geb&uden

=== 49
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Gemeinde Barfel — Ortsmitte
Integriertes Stédtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen
Teil A

\ 8 Erneuerungskonzept

| 8.1 Rahmenbedingungen / Ziele

Far die Erarbeitung des Erneuerungskonzeptes fur die Ortsmitte BarRRels wird von folgenden

allgemeinen und ortsrelevanten Rahmenbedingungen ausgegangen:

¢ Die Flachenbedarfe im (Lebensmittel-)Einzelhandel werden weiterhin zunehmen. Au-
Rerhalb der Ortsmitte gelegene groRflachige Einzelhandelsstandorte werden auch

kiinftig nicht an Bedeutung verlieren.

e Im Bereich der Langen Strale hat in den vergangenen Jahren bereits eine Ausdin-
nung des kleinteiligen Gewerbes stattgefunden, die im negativsten Fall weiter voran-

schreitet.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass verloren gegangene Strukturen zuriickzuholen
sind (auch im Falle von Gebédudeabrissen und Schaffung von groRflichigeren Ange-

boten sind die erheblichen Flachenbedarfe fir Parken kaum im Untersuchungsgebiet

unterzubringen).

e Der demografische und gesellschaftiche Wandel erfordert eine Anpassung sozialer

infrastrukturen.

e Innerértliches Wohnen (Nahe zu Infrastrukturen) gewinnt an Bedeutung.

Vor diesem Hintergrund werden fir die Entwicklung der Ortsmitte folgende funktionale Ziele

formuliert:

e Stabilisierung der vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur /

Erhaltung vorhandener Frequenzbringer,;
dabei mittelfristig raumliche Konzentration (s. Varianten - Kap. 8.2)

e Herausbildung einer Ortsmitte (ggf. durch Starkung des Bereiches Rathaus / Rat-

hausvorplatz)

e Stdrkung / Weiterentwicklung der innerdrtlichen Wohnfunktion und sozialer Infra-

strukturen, die das Wohnen ergénzen

e Sicherung des Standortes Gesundheitszentrum

b »
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Gemeinde Barf3el = Ortsmitte
integriertes Stédtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen
Teil A

| 8.2 Ansitze fiir ein Erneuerungskonzept — Abgrenzung von Nutzungsbereichen

In einem ersten Schritt werden auf Grundiage der Bestandsaufnahme potenzielle kinftige
Nutzungsbereiche in zwei Varianten dargestellt. D.h. es wurden Bereiche definiert, in denen
kunftig die Nutzungsthemen Einzelhandel/Dienstleistung und Wohnen ihren Schwerpunkt
haben kénnten. Ziel beider Varianten ist die Starkung der Ortsmitte des Kernorts der Ge-
meinde BarRel als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort.

Dabei ist beiden Varianten gemein, dass sie eine Konzentration der Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen vorsehen; insbesondere da — mit Blick auf die oben benannten Rahmenbe-
dingungen — von nur begrenzten Potenzialen zur Erweiterung des Angebotes ausgegangen
wird.

Beide Varianten thematisieren zudem die Umnutzung von gewerblichen Nutzungen zu
Wohnnutzungen — dies zum einen um wegfallende gewerbliche Nutzungen zu kompensie-
ren, aber auch weil eine ergdnzende Wohnnutzung grundsétzlich zur Stabilisierung des
Handelsortes beitragt (frequenzbringendes und belebendes Element).

Im Folgenden werden die zwei Varianten hinsichtlich ihrer Grundidee kurz vorgestellt. Diese
Varianten sind gedacht als Grundlage fir eine Diskussion — eine Bewertung findet nicht statt
— dargestellt werden jedoch Herausforderungen, die sich aus den jeweiligen Varianten erge-
ben. Die hier dargestellten Varianten sind nicht abschlieRend — es sind darliber hinaus wei-
tere Varianten denkbar, die auf eine rdumliche Konzentration zielen sollten.

Im Kontext einer anstehenden Diskussion (ggf. im Zuge der Rahmenplanung nach Aufnah-
me in die Stadtebauforderung) sollte eine Einschatzung eines Einzelhandelsgutachters zu
den vorgeschlagenen Varianten eingeholt werden. Zudem kénnte der Diskussionsprozess in
die aktuelle Bearbeitung eines Regionalen Einzelhandelskonzeptes durch den Landkreis
Cloppenburg eingebunden werden — dessen Fertigstellung ist fur 2019 geplant.

. JBC i
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Gemeinde Barfel = Orismitte
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen
Teil A

| 8.2.1 Variante A ~ Stirkung Ortsmitte Lange StraBe NORD
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Grundidee:

e Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung auf den Bereich zwi-
schen den Polen ,Netto-Markt” und ,K+K-Markt / Fachmarktzentrum®

Ziel:  Starkung des Rathausstandortes als Zentrum der Ortsmitte
Sicherung der historischen Handelsstrukturen im Bereich ,Hammerke"
Umsetzung:

e Starkung und Ergénzung der EH/DL-Strukturen im Bereich der nérdlichen Langen
Stralle

s Erneuerung / Ergdnzung der Gemeinbedarfsfunktionen im Bereich des Rathauses /
Rathausvorplatzes
(z.B. Ergénzung der Rathausfunktion um weitere Gemeinbedarfsfunktionen, Verlage-
rung des Wochenmarktes auf den Rathausvorplatz)

5 53

re.,
NWE RIS H
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Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen
Teil A

e Erhalt des Gesundheitszentrums — ggf. in unmittelbarer Nahe zum Gesundheitszent-
rum Aufrechterhaltung von Dienstleistungsfunktion (prioritar mit funktionalem Zu-
sammenhang zum Gesundheitszentrum)

e Ubrige Teilbereiche der sidlichen Lange StraRe: keine Stérkung der EH/DL-

Strukturen
stattdessen mittel-/langfristig Umnutzung zu innerértichem Wohnen

zentrale Herausforderung:

e Herstellung eines funktionalen Zusammenhangs zwischen dem Dienstleistungsbe-
reich gegeniiber dem Rathaus und den Nutzungen nérdlich der Einmindung MArien-
straBe (,Uberbriickung zwischenliegender Nutzungen der St. Ansgar Kirchenge-
meinde; Nachnutzung leerstehender Gaststatte im Kreuzungsbereich Marienstral3e)

[8.2.2 Variante B — Stirkung Ortsmitte Lange Strae SUD

54



Gemeinde BarRel ~ Ortsmitte
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Grundidee:

e Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung auf den Bereich zwi-
schen der Ammerlander StraBe und dem sudlichen Ubergang zur Friesoyther Stralle

Ziel: Aufrechterhaltung des Zusammenhangs der Ortsmitte zu stidlich der Gleislinie
gelegenen stark frequentierten (nicht integrierten) Einzelhandelsstandorten

Sicherung der historischen Handelsstrukturen im Bereich Lange Strafe / So-
este Stralle

Umsetzung:

e Starkung und Ergénzung der EH/DL-Strukturen im Bereich stdlich der Kreuzung
Lange Stralie / Ammerlander Stralle

e Einbindung des Gesundheitszentrum in den zu stdrkenden EH-/DL-Bereich — in un-
mittelbarer Ndhe zum Gesundheitszentrum weitere Starkung von Gesundheitsdienst-
leistungen / gesundheitsorientiertem Handel

e Erneuerung / Ergdnzung der Gemeinbedarfsfunktionen im Bereich des Rathauses /
Rathausvorplatzes priifen (vgl. zentrale Herausforderung)

e Teilbereiche der nérdlichen Lange Strale: keine Starkung der EH/DL-Strukturen
stattdessen mittel-/langfristig Umnutzung zu innerértlichem Wohnen
(ggof. Aufrechterhaltung von Dienstleistungsstrukturen gegeniiber des Rathauses —
langfristig ggf. ebenfalls Umnutzung zu Wohnen)

Entwicklung der Einzellage Netto unabhangig von der Entwicklung ,neue Ortsmitte
SUD" (aber: Vermeidung von Konkurrenz)

zentrale Herausforderung:
¢ Einbindung des Rathauses / Rathausvorplatzes in die ,Ortsmitte SUD*

- gof. Neuorientierung des Rathauses in Richtung Ammerlander StraRe (Freilegung
privater Grundstiicke erforderlich)

- ggf. Entwickiung eines Alternativstandortes Rathaus in zentraler Lage (z.B. Kreu-
zungsbereich, stdlich der Volksbank, ...)

- Jnkaufnahme” der Randlage / ggf. Herausbildung einer Ortsmitte (z.B. Marktplatz /
Burgerhaus / Touristinformation) an einem anderen, zentral gelegenen Standort

— 55
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Gemeinde BarfRel — Ortsmitte

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen

Teil A

|8.3 Erneuerungskonzept

Aufbauend auf den dargestellten Varianten werden in einem weiteren Schritt Inhalte eines
Erneuerungskonzeptes formuliert. Dabei spielt an dieser Stelle noch keine Rolle, welche der
Varianten kiinftig weiterverfolgt werden soll — je nach Wahl gelten die im folgenden Anséatze
fur den Bereich der nérdlichen oder der sudlichen Lange Strafie:

= Stirkung der Wahrnehmung / Attraktivierung der nérdlichen (Variante B: stdlichen)
Lange StraRe als EH/DL-Zentrum

e}

o}

klare / tibersichtliche Gestaltung der Ortsdurchfahrt

GestaltungsmaRnahmen im &ffentlichen und halbéffentlichen Raum / attraktive
AuRengestaltung der Betriebe (Vorplédtze, Fassaden/Schaufenster)

Variante A: Aufwertung des Ortseinganges im Bereich des Nettomarktes (Wahr-
nehmung als Eingang / Ausgang)

= Sicherung eines ausreichenden EH/DL-Besatzes / Konzentration des Funktions-
bereiches Versorgung

e}

Initiierung und Etablierung eines begleitenden Citymanagement-Prozesses

s Geschéftsflaichen-/Leerstandsmanagement im zentralen Versorgungsbereich
» Beteiligung und Aktivierung von Bewohnern/Gewerbetreibenden

= auRerhalb des konzentrierten Versorgungsbereiches: Priifung von Nachnut-
zungsperspektiven / ggf. Anpassung des PLanungsrechts

= Verbesserung der Verkehrssituation

o Verbesserung Verkehrsfluss im Kreuzungsbereich Lange Strale / Ammerlan-

der Stralie

o tiw. Verbreiterung von FuB-/Radwegen bzw. rdumliche Trennung dieser Ver-

kehrsarten

o Verbesserung der Barrierefreiheit

= Stirkung/Sicherung des Bereiches Rathaus / Rathausvorplatz

O

Entwicklung von Nutzungsideen fur den Rathausvorplatz und eine daran ange-
passte Umgestaltung

ggf. Weiterentwickiung / Einbindung der Griinflache / Potenzialfl&che hinter dem
Rathaus in die Umgestaltung

bessere Anbindung hinterliegender Wohnbereiche (Ellerbrocksweg)
ggf. Ergdnzung des Gemeinbedarfsangebot
Variante B:

Entwicklung eines Konzeptes zur Einbindung des Rathauses in die ,Ortsmitte
SUD* / alternativ: Herausbildung eines zentralen Ortes an anderer Stelle

re.
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= Stdrkung / Weiterentwicklung der innerdrtlichen Wohnfunktion
o Modenrnisierung von Gebé&uden / ggf. Wohnungsneubau

o keine Starkung des EH/DL-Bereiches in der stidlichen (Variante B: nérdlichen)
Langen Stralle — stattdessen ggf. sukzessive Umnutzung zu Wohnen

o Ergénzung des Angebotes an sozialen Infrastrukturen / des Gemeinbedarfsan-
gebotes

= Sicherung des Standortes Gesundheitszentrum

o Stabilisierung ergdnzender Dienstleistungsangebote im Umfeld des Gesundheit-
szentrums

= Stérkung/Sicherung des ZOBs

| 8.4 MaRnahmen — vgl. Karte S. 49

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitit im StraRenraum®, z.B. durch...
o Reduzierung stérender Elemente in den Nebenanlagen - ,Aufrdumen”

o Erhaltung und Verbesserung ausgewahlter Bdume und Pflanzbereiche
o ggf. Austausch von Strallenbeleuchtung
o ggf. Schaffung kleiner Aufenthaltsbereiche mit zeitgemaem Mobiliar

o Entwicklung einer Werbesatzung

= Stérkung der Wahrnehmbarkeit des Ortskerns als Einheit

o Gestalterische Aufwertung des Ortseingang im Bereich des Netto-Marktes
(Variante A) / im Bereich der Kreuzung StraBe/ Schiene (Variante B) und des
Kreuzungsbereiches Lange Stralle / Ammerlander Strale Strale

o gewerbliche Nachnutzung von Leersténden / Brachflachen
(s. dazu Citymanagement)

° Die Lange StraBe und die Ammeri&nder Strale sind Landesstralen.
Lt. Richtlinie Giber die Gewahrung von Zuwendungen zur Férderung stadtebaulicher Erneuerungsmafinahmen (RdErl. d. MS
V. 20. 5. 2008} Nr. 5.4.4 sind ,Ausgaben, die eine andere offentliche Stelle als die Gemeinde auf anderer rechtlicher Grundla-
ge zu tragen verpflichtet ist oder ohne rechtliche Verpflichtung tats&chlich oder Gblicherweise tragt oder fordert” nicht férderfa-
hig. ,Hierzu gehéren die von einem anderen offentlichen Aufgabentrager allein zu tragenden Ausgaben fir Maknahmen im
Zusammenhang mit der stédtebaulichen Emeuerung, z. B. MaBnahmen der StraRenbaulasttrager”
Da es sich bei den beiden Landesstrafien jedoch um Ortsdurchfahrten im Sinne der Richtlinien fir die rechtliche Behandlung
von Ortsdurchfahrten der Bundesstraen - Ortsdurchfahrtenrichtlinien - (ODR) RdErl. d. Ministers fiir Wirtschaft, Mittelstand
und Verkehr - VI/A 2/A 1-51-80 (5) - 8/78 - (am 01.01.2003: MVEL) v. 24.2.1978. handelt, wird fur den vorliegenden Fall fol-
gender Absatz dieser Richtlinie zugrunde gelegt:
3(2)
Die Straflenbaulast fur die Gehwege und Parkplatze einschlieRlich Parkstreifen (nicht Mehrzweckstreifen) in den Ortsdurch-
fahrten obliegt stets den Gemeinden. Sie umfasst auch die nur den Gehwegen und Parkplétzen dienenden Strafenbestand-
teile (z.B. Béschungen, Stiitzmauern).
Vor diesem Hintergrund wird die Aufwertung der Nebenanlagen als Mafinahme dargestelit.

e— 57
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» Schaffung einer Raumkante im Kreuzungsbereich (Verbesserung der
Wahrnehmung von Nordloh kommend)

= Nachnutzung ehem. Gaststatte Ecke Marienstrale (Variante A)

= Nachnutzung Werkhalle in stidlicher Lange Strafle (Variante B)
(dazu ggf. Rlickbau)

= Aufwertung des Ortsbildes im privaten Raum

o

o

o}

Modernisierung und Instandsetzungen ortsbildprdgender und bedingt ortsbild-
pragender Gebaude

Aufwertung von Fassaden, Schaufenstern

Gestaltung des privaten Aufienraums

= Verbesserung der Verkehrssituation

o

Errichtung einer Linksabbiegerspur / eines Kreisels im Kreuzungsbereich
Ammerldnder StraRe / Lange StraBe zur Verbesserung des Verkehrsflusses
(dazu ggf. weiterer Rickbau bestehender Geb&ude)

Verbreiterung von FuB-/Radwegen, ggf. Fiihrung von Radverkehren auf der
Stralle

= Sicherung eines ausreichenden EH/DL-Besatzes und eines attraktiven Nut-
zungsmixes

O

Citymanagement

=  Geschéftsflichenmanagement (z.B. Erfassung Leerstdnde, Akquise
neuer Nutzer)
> Ansiedlung zentrenrelevanter Funktionen

» Beratung der Einzelhandler/Eigentimer hinsichtlich der Aufwertungs-
moglichkeiten (AuBenraum, Fassaden, Schaufenster) als investitions-
vorbereitende Ma®nahme

s auBerhalb der zu stiarkenden Ortsmitte: Beratung der Eigentimer hin-
sichtlich Nachnutzungsperspektiven

> Herausbildung einer Ortsmitte

Variante A (in MaRnahmenkarte dargestellt) - Starkung des Bereiches Rat-
haus/Rathausvorplatz):

Neubau des Rathauses (ggf. inkl. Integration ergénzender Gemeinbedarfsein-
richtungen, z.B. ,Burgerhaus*/Touristinformation)

Gestalterische Aufwertung des Rathausplatzes sowie Intensivierung der
Platznutzung

re
urban
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Variante B:

o Neuorientierung Rathaus: Freilegung von Grundstiicken an der Ammeridnder
Stralle

o Entwicklung eines Alternativstandortes Rathaus bzw. Ausbildung eines alter-
nativen Zentrums (z.B. Marktplatz, Biirgerhaus, Touristinformation):

»  Erwerb + Freilegung geeigneter Grundstiicke
= Neubau / Platzgestaltung
= ggf. (Nach)Nutzungskonzept (inkl. Umsetzung) fiir derzeitigen Rat-
hausstandort
= Weiterentwicklung der Griinfliche und der angrenzenden Potenzialfliche

o Grunflache:
» Erarbeitung und Umsetzung eines Nutzungs-/ Ermeuerungskonzeptes
in Zusammenarbeit mit der Kirchengemeinde St. Ansgar
(gdf. planungsrechtliche Sicherung)
* Einbindung in den Orskern durch die Schaffung sichtbarer / ggf. zu-
séatzlicher Wegeverbindungen
o Potenzialfléche: Erarbeitung und Umsetzung eines Nutzungs-/ Ereuerungs-
konzeptes (ggf. im Zusammenhang mit Neugestaltung Rathausplatz)

o Ausbau/Qualifizierung des vorhandenen FuBBweges zur angrenzenden Wohn-
bebauung (Ellerbrocksweg)
= Verbesserung der Barrierefreiheit
o Herstellung Querungshilfen / Leitstreifen in den Nebenanlagen der Langen
Stralle

o barrierefreie Gestaltung des Rathausvorplatzes

= Stabilisierung / Starkung der innerértlichen Wohnfunktion
o Modernisierung und Instandsetzungen von Wohngebauden®

o Beratung der Eigentiimer hinsichtlich Nachnutzungsperspektiven (Umnutzung
von Gewerbe zu Wohnen)

o ggf. Anpassung des Planungsrechtes

= Stabilisierung / Starkung des ZOB
o Erweiterung / Anderung des Busbahnhofs

o Verbesserung der optischen Einbindung

= Einrichtung eines Verfiigungsfonds

® im Rahmen der Stadtebauférderung Férderung von MaRnahmen an ,ortsbildpragenden Gebaude”
méglich
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Gemeinde BarRel - Ortsmitte
Integriertes Stédtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen
Teil A

8.4.1 Einordnung: Regionale Handlungsstrategie / UN-Behindertenkonvention

Die Entwicklungsziele und MaRBnahmen entsprechen folgenden operativen Zielen / MaR-
nahmen, die im Rahmen der Regionale Handlungsstrategie Weser-Ems 2014 — 2020 for-
muliert werden:

= insbesondere Handlungsfeld ,,Soziale Innovation & Daseinsvorsorge*

o Schutz und Stérkung der Zentralen Orte bzw. Schutz und Entwicklung fl&-
chendeckender Nahversorgungsstrukturen als Riickrat der lokalen und regio-
nalen Daseinsvorsorge

o Aufbau von generationsiibergreifenden Familienzentren als tragendes Zent-
rum der Dorf-/Kommunalstruktur

o Foérderung von Pilotprojekten zur flexiblen baulichen Gestaltung von Sozial-
/Bildungseinrichtungen, um auf wechseinde Bedarfe antworten zu kénnen

= sowie Handlungsfeld Umwelt & Natur

o Vorhaben zur Reduzierung des Flachenverbrauchs, insbesondere Leer-
standsmanagement, Nutzung von Bauliicken

o Reduzierung der CO2-Emissionen und Nutzung erneuerbarer Energien je-
weils im Wohngeb&dudebestand

o Projekte zur Erprobung und Verstetigung von Sanierungsberatung von Woh-
nungseigentimern

Die Zielsetzung der Zugénglichkeit i.S. von Artikel 9 der UN-Behindertenkonvention, ins-
besondere die Belange von sehbehinderten Menschen, wird bei der Konkretisierung der Pla-
nung bzw. Umsetzung von MaRRnahmen insbesondere im 6ffentlichen Raum Beriicksich-
tigung finden (Wegefuihrung/Schwellenfreiheit/Erkennbarkeit,...) — z.B.

o Erhéhung der Barrierearmut im 6ffentlichen Raum
z.B. barrierefreie Gestaltung des Rathausvorplatzes / der Kreuzung Lange
Strafle /Ammerlénder Strale
(z.B. Einbau von Richtungsfeldern, Sperrfeldern, abgesenkten Bordsteinen,
taktil erfassbare Begrenzungsstreifen, akustische Lichtsignalanlagen)

o barrierefreie Qualifizierung von &ffentlichen und privaten Geb&uden im Zuge
der Modernisierung

T 61
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| 9 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Fur die zuvor beschriebenen Mafnahmen wurden Kosten ermittelt. Diese Kostenermittlung
basiert auf einer Uberschldgigen Ermittlung (z. B. Flichenansatz), ihr liegen keine differen-
zierten Unterlagen (z. B. Ausbauplanungen) zugrunde.

Es ergibt sich ein Gesamtinvestitionsvolumen von rd. 5,9 Mio. Euro sowie forderféhige Kos-
ten in Héhe von rd. 4,5 Mio. Euro. Abzuglich der (pauschal angesetzten) Einnahmen durch
Ausgleichsbetrage verbleibt ein Volumen von 4.242.000 Euro von nicht durch Einnahmen
gedeckten Kosten. Der kommunale Eigenanteil betrégt somit 1.414.000 Euro, hinzu kommen
Kosten fur nicht férderfahige MaBnahmen (z.B. Verbesserung Verkehrssituation Kreuzung
Lange Str. / Ammerlénder Str.). Die beim Bund und Land beantragten Foérdermittel betragen
2.828.000 Euro.
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| 10 Empfehlungen fiir das weitere Verfahren ]

I 10.1 Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass sich die funktionalen aber auch
gestalterischen Missstande und die daraus resultierenden Erneuerungsanséitze mafgeblich

entlang der Lange Stra3e konzentrieren.

Vor dem Hintergrund des vorrangigen Ziels ,Starkung der Ortsmitte als Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort* wird vorgeschlagen die Wohnbebauung an den Stichstraen Vikari-
estrale und Mihleneschstrafte nicht in das Sanierungsgebiet einzubeziehen.
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| 10.2_Sanierungsverfahren ]

Ausgehend von den identifizierten stédtebaulichen Missstéanden sowie dem Erneuerungs-
konzept Zzielt der Antrag auf Aufnahme in die Programmkomponente Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren. Diese Komponente der Stadtebauférderung strebt die Starkung von zentra-
len Versorgungsbereichen an, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen
Leerstand, bedroht oder betroffen sind. Im Vordergrund stehen dabei die Erhaltung und Ent-
wicklung dieser Bereiche als Standorte fir Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum Woh-
nen, Arbeiten und Leben.

Die Fordermittel kénnen insbesondere eingesetzt werden fir (Auszug aus der Programm-
darstellung der NBank):

¢ die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (Straen, Wege, Platze),

e die Instandsetzung und Modernisierung von das Stadtbild pragenden Gebauden (ein-
schlieRlich der energetischen Erneuerung),

» Bau- und Ordnungsmafinahmen fir die Wiedernutzung von Grundstiicken mit leer-
stehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebduden und von Brachfldchen einschlief2-
lich stédtebaulich vertretbarer Zwischennutzung,

» das Citymanagement und die Beteiligung von Nutzungsberechtigten und von deren
Beauftragten im Sinne von § 138 BauGB sowie von Immobilien- und Standortge-
meinschaften, wenn sie der Investitionsvorbereitung dienen.

Die Gemeinde BarRel hat fiir die Abwicklung der Sanierung zwischen zwei Verfahrensmodel-
len zu entscheiden (§142 [4] BauGB): dem vereinfachten und dem umfassenden Verfahren.
Das maRgebliche Unterscheidungskriterium zwischen den Sanierungsverfahren besteht da-
bei im Ausschluss der besonderen sanierungsrechtiichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a
BauGB) beim vereinfachten Verfahren.

Die Wahl des Verfahrens ist im Zusammenhang mit den erforderlichen SanierungsmaRnah-
men und den zur Realisierung sinnvollen rechtlichen Instrumenten zu sehen. Sind die be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften notwendige Voraussetzung zur Gewahrleistung
einer ordnungsgemé&Ren und ziigigen Durchfiihrung der Sanierung (z.B. wenn sanierungs-
bedingte Bodenwerterhbhungen zur erwarten sind) ist das umfassende Verfahren zu wahlen.
Ein wichtiges Kriterium fiir die Wahl des umfassenden Verfahrens sind die zu erwartenden
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen. Die Frage, unter welchen Umstinden sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhungen voraussichtlich eintreten werden, beantwortet sich
nach den Grundsétzen und Kriterien, die bei der Grundstiickswertermittiung zugrunde zu le-

gen sind.

Aligemein kann davon ausgegangen werden, dass sanierungsbedingte Werterhéhungen
insbesondere zu erwarten sind, wenn
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e die Funktion des Gebiets verbessert wird (Starkung seiner Aufgaben, wie z.B. Ver-
sorgungsfunktion),

e die Qualitat der Grundstiicke verbessert wird (Art und MaR der baulichen Nutzung),
o stdrende Nutzungen beseitigt werden,
» umfangreiche Ordnungsmafnahmen oder

» sonstige wesentliche Umstrukturierungen des Gebiets beabsichtigt sind.

Wesentliche Qualititsverbesserungen mit Auswirkungen auf den Bodenwert ergeben sich
u.a. durch die Anderungen des ErschlieBungszustandes und die Aufwertung des Umfeldes
(Aufwertung von FuBgéngerbereichen, Schaffung &ffentlicher Platze, )

Des Weiteren werden sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen grundsétzlich auch durch
Baumafnahmen bewirkt. Zu den BaumaRnahmen z&hlen neben MaBnahmen an Gemeinbe-
darfseinrichtungen auch die privaten Modernisierungen/ instandsetzungen. Diese kénnen -
wenn es sich um eine Vielzahl aufeinander abgestimmter privater Baumanahmen handelt -
durchaus zu einer Lagewertverbesserung beitragen.

Die durch die Umsetzung von ErschlieBungs- und Modernisierungsmafnahmen angestrebte
funktionale und stadtebauliche Verbesserung im MaBnahmegebiet lasst sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen erwarten. Es wird daher von einer Umsetzung der Sanierung im
umfassenden Verfahren ausgegangen.

Die sanierungsbedingten Wertsteigerungen sind in Form des Ausgleichsbetrages zur Finan-
zierung der Sanierung heranzuziehen. Dadurch werden die 6ffentlichen Haushalte, die zu
Lasten aller Steuerzahler gehen, tendenziell durch die Privateigentimer entlastet, die im Zu-
ge des Sanierungsverfahrens — ohne eigenes Zutun — Bodenwertsteigerungen erzielen kén-
nen.

Zudem sollte nicht von vornherein auf das Recht zur Genehmigung der Verfligungs- und
Veranderungsrechte gemaR § 144 BauGB und die Preisprufung verzichtet werden, um die
planerischen, gestalterischen und ordnungspolitischen Zielsetzungen durchsetzen zu kén-
nen. Sollte sich jedoch im Laufe des Verfahrens herausstellen, dass bestimmte Genehmi-
gungspflichten entbehrlich sind und nur zu einem zusétzlichen Verwaltungsaufwand fithren,
kann gemaR § 144 Abs. 3 BauGB durch Vorweggenehmigung eine Verwaltungsvereinfa-
chung herbeigefihrt werden.
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J 11 _Erforderlichkeit und Dringlichkeit der Sanierung

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben die Missstande in der Ortsmitte BarRels umfas-
send dargestellt. Der Handlungsbedarf liegt im funktionalen, stadtebaulichen und baulichen
Bereich.

Die Beseitigung der dargelegten Probleme liegt im besonderen é6ffentlichen Interesse (gem.
§ 136 Abs. 1 BauGB).

Die vorgeschlagenen MaR3nahmen sollten zeitnah umgesetzt werden, um einer Schwéchung
des Zentralen Versorgungsbereiches vorzubeugen und den Standort im Hinblick auf seine
Funktion zu stérken.

Die Eigentimer der Grundstiicke und Gebaude im Untersuchungsgebiet sowie die Gemein-
de Barf3el selbst sind angesichts des Handlungsbedarfes und der entstehenden Kosten nicht
in der Lage, diese Probleme ohne Inanspruchnahme von Férdermitteln in absehbarer Zeit zu
beheben. Die Stadtebauférderung ist daher als zentrales Finanzierungsinstrument zur Behe-
bung der aufgelisteten Misssténde notwendig.

Die Gemeinde Barf3el wird im Rahmen ihrer Haushaltsplanung die erforderlichen Haus-
haltsmittel entsprechend den zu erwartenden Bewilligungsbescheiden bereitstelien.
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[ 12 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
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| 13_Information und Beteiligung der Biirger

Protokoll zur Birgerinformation am 17.04.2018
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| 14 Anhang
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