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Ubersicht der Stellungnahmen zum ,,Konzept zur vertriaglichen Innenentwicklung*

Beteiligungszeitraum: 04.02.2019 bis 04.03.2019

Birger 1

Ich mdchte gerne, dass in der Eichendorffstrae sowie in den Strallen Johann-Hinrich-Wichern-Stral3e, Diedrich-
Bonhoeffer-Stral3e und Martin-Luther-StralRe die Bebauung so bleibt. Es sollen keine Mehrfamilienhduser oder
Gewerbebauten errichtet werden. Der Charakter der StraRenziige soll so bleiben.

Birger 2

Die ,griine Zone* an der Eichendorffstralle 53 sollte auf jeden Fall erhalten bleiben, auch in den angrenzenden und
umliegenden StralRen. Ich mdchte nicht, dass in diesem Umfeld zweigeschossig oder hoher oder Mehrfamilienhduser gebaut
werden darf/ diirfen. Der jetzige Charakter sollte auf jeden Fall erhalten bleiben.

Blrger 3

Flache zwischen Hermann-Lons-Straf3e/ Hirschtorweg wird kein Staffelgeschoss gewiinscht. Vorwiegend Einfamilienh&user,
schon aus 2004 ein Mehrfamilienhaus im Zentrum der beiden Stralen. Keine weiteren ,Adlerhorste” zwischen den beiden
StralRen, sondern weiterhin Sattel-/ Walmdach. Die Grundstiicke zwischen den Stral3en fallen zum Entwasserungsgraben ab.
Bei Zulassigkeit Staffelgeschoss, evtl. sogar als Doppelhaus nach Abriss einer Altimmobilie, kann ich mir in unserem
Wohngebiet nicht vorstellen. Pladiere daher fur Satteldach bzw. Vorschriften zur Dachform.

Blrger 4

Ich bitte Sie, mein Grundstiick VoRRbarg [X] in den Verdichtungsplan mit aufzunehmen. Die momentanen Rahmenbedingungen
als AuBenbereich lassen eine wirtschaftliche Nutzung der momentanen Bebauung nicht zu.

Blrger 5

Vorsorglich méchte ich, dass Sie folgendes zur Akte nehmen, dass wenn auf dem Grundstiick Oldenburger Straf3e [X] mal
kein Supermarkt mehr sein sollte, eine Bebauung mit zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern, wie auf den
Nachbargrundstiicken, gebaut werden darf.

Blrger 6

Grundsatzlich beurteile ich die Aufstellung eines Konzepts zur vertraglichen Nachverdichtung erstmal positiv. Allerdings ist
eine inhaltliche Auseinandersetzung mit dem Konzept unbedingt erforderlich. In Anbetracht der demographischen Entwicklung,
der Nachfrage von Wohnungen mit eher kleineren Wohnflachen und der politischen Forderung nach geringerem
Flachenverbrauch ist eine innerértliche Nachverdichtung unerlasslich. Dabei ist es allerdings erforderlich, dass dann auch
Einschrankungen in Kauf genommen werden mussen.
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Das jetzt vorliegende Konzept ist bei aller Wertschatzung fir die Erhaltung jahrzehntealter Strukturen nicht geeignet, die
vorgenannten Anforderungen zu erfiillen. Eine weitere positive Entwicklung der Gemeinde halte ich mit den vorgestellten
Planen fur gefahrdet. Bei kaum vorhandenen weiteren Verdichtungsflachen kann eine Planung, die weit tberwiegend gepragt
ist von eher beschrankenden Mal3nahmen, nicht zielfiihrend sein.

Winschenswert ware ein Konzept mit mehr Flexibilitat, welches auch jederzeit eine Einzelfachbetrachtung erméglicht. Auch
finde ich es schade, dass die stark nachgefragten Staffelgeschosswohnungen in ein negatives Licht geriickt sind. Hier sollte
durch planerische Vorgaben die Erstellung dieser Einheiten erméglicht werden, um den Belangen der Anwohner und der
Marktnachfrage gerecht zu werden.

Nicht zielfiihrend finde ich auch die Anforderung von 140 gm Grundstticksflache fir eine Wohnung. Damit wird verhindert,
dass kleinere Wohneinheiten von um die 60 gm erstellt werden. Hierzu folgendes Beispiel: Ein MFH mit 8 x 60 gm bendtigt
1120 gm Grundstiicksflache. Ein MFH mit 5 groReren Einheiten (gesamt 480 gm) wirde ca. 700 gm bendétigen. Bei
Grundstiickspreisen von ca. 200 Euro zzgl. Nebenkosten wiirde der Bau von 8 x 60 gm ETW den Grundstiicksanteil um ca.
100.000 Euro erhéhen, umgerechnet auf einen gm ca. 200 Euro. Jeder Investor entscheidet sich dann nattrlich fur die 5
Einheiten.

Ferner halte ich es fir falsch, grundsatzlich 2 Parkplatze pro Wohneinheit zu fordern. Auch diese Vorgabe erhdht die Kosten
und der Bau kleinerer Einheiten unterbleibt.

Mit ist naturlich die Problematik hinsichtlich Verkehr und Parkflachen bekannt. Wenn man jedoch eine weiter positive
Entwicklung der Gemeinde Rastede gestalten méchte, kbénnen nicht die Interessen aller Blrger erflllt werden. Kompromisse
sind einzugehen. Entweder Flachenverbrauch oder ab und zu etwas langer vor einer Ampel warten. Oder man erledigt seine
Besorgungen mdoglichst mit dem Fahrrad.

Ich wiinsche mir, dass der Rat und die Verwaltung die Konzeption nochmals griindlich diskutiert und eine Lésung findet, die
vor allem mehr Flexibilitat enthalt.




Blrger 7

In das aktuelle Konzept zur Nachverdichtung
passt meines Erachtens sehr gut der Bereich
VoRRbarg / Am Stratjebusch. Wie aus der am
11.09.2018 eingereichten
Unterschriftensammlung hervorgeht, besteht
hier ein allgemeines Interesse der riickwertigen
Bebauung von mindestens 6
Grundstucksbesitzern.
Da die Hintergrundstiicke in diesem Bereich
recht grof3 sind, wére eine Verdichtung absolut Q
maldvoll. Im angehangten Bild sind die
Grundstlicke der Bauinteressenten in Orange
gekennzeichnet. Im Falle einer BPlan-Anderung
wirde ich die Hintergrundstiicke 64 und 65
zusammenlegen. Eine Zuwegung ist Uber die
vorhandene Auffahrt von Grundstiick 65
problemlos moglich (Die eingezeichnete Garage
existiert nicht mehr). Fir eventuelle Ruckfragen 4 —
stehe ich natirlich gerne zur Verfigung. [ l ; :
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Birger 8

Die Reduzierung des Flachenverbrauchs und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sind absolut positive
Zielsetzungen. Die stadtebauliche Entwicklung unseres Ortes sollte nun auch vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen.

Die These, haufig verstielRen Neubauvorhaben zwar nicht gegen die rechtlichen Festsetzungen des jeweiligen
Bebauungsplans, figten sich jedoch nicht immer in die bestehende Umgebung ein, wird durch unser Biiro ebenso als
zentrales Problem gesehen.

Fur ein schdneres Ortshild ist zun&chst die Bildung und Definition von Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf die
Anzahl der zulassigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebdude und pro gm Baugrundstiick eine sehr gute Option
der Gestaltung. Die Zonen bertcksichtigten die spezifische und die pragende Struktur in der Gemeinde Rastede. Das maximal
zulassige Bauvolumen wird definiert.

Bei der Umsetzung des Zielkonzeptes und einer Anderung oder Neuaufstellung von Bebauungsplanen kénnen Baurechte
somit gut gesteuert, reduziert oder erhéht werden hinsichtlich Anzahl der Wohnungen und der Anzahl der zuléssigen




Vollgeschosse, Traufhohen und Gebaudehohen. Jedoch ermdglicht die dann regulierte Volumetrie von neu entstehenden
Gebauden durchaus eine wenig auf die Tradition unseres Ortes gestaltete Architektur.

Weiter regulierend konnen z. B. Gestaltungssatzungen als Ortliche Bauvorschriften im BPlan festgesetzt werden, um z. B. Art
und Weise von Fensterteilungen bzw. Formaten, Dachneigungen und Materialebenen fir Gebaude festzulegen.

Wir halten dieses im Einzelfall fiir bedeutende Zentralbereiche, wie z. B. fiir den Bereich Herrschaftlich Wohnen am
Palaisgarten im Nachhinein betrachtet fir absolut sinnvoll.

Zentrales Ziel zur Starkung unserer Rasteder Baukultur kénnte es sein, die Bauherren und Bauherrinnen in unserem Ort fiir
eine ,schone Architektur” im Sinne unseres herrschaftlichen Residenzortes zu ermutigen, damit eine gute Baukultur bestehen
bleibt und neu entsteht. Bezugnahmen auf unsere historischen Gebaude um das Schloss, das Palais und die Klostermiihle
sind hierbei ebenso wichtig wie die Ubersetzung solider Gebaude aus den 50er und 60er Jahren des vorigen Jahrhunderts
(Rathaus, Schulbauten, etc.).

Es gilt grundsatzlich die These, dass auch der beste BPlan mit definierten Gestaltungssatzungen, schlechte Architektur leider
nicht verhindern kann, wenn die Bauherren und Bauherrinnen hier keine optimale Beratung in der Planung erhalten.

Ein probates Mittel zur Férderung mutiger Bauherren und Bauherrinnen ist z. B. die Installation eines Gestaltungsbeirates, der
mittlerweile auch in vielen kleinen Kommunen installiert wird und oftmals die Initialzindung fur eine gesteigerte Baukultur ist.
Bauherren werden hier im Zuge der Baueingabeplanung von einem Gestaltungsbeirat hinsichtlich der stadtebaulichen
Eingliederung und Architekturqualitat ihres Projektes beraten und erhalten Handlungsempfehlungen.

Auch wenn es sich bei dieser Einrichtung um eine weiche Institution handelt, kdnnen positive Einflisse auf die Baukultur in der
Region nachgewiesen werden. Zur Ermutigung unserer Bauherren konnen aber auch n der Gemeinde ins Leben gerufene
Workshops, Fuhrungen, Exkursionen dienen, die organisiert werden kdonnten. Ein Beratungszentrum Bau, wie z. B. im
Technischen Rathaus in Oldenburg, kdnnte hier u. a eine weitere Malinahme sein.

Ich habe mir hier erlaubt, Ihnen hiermit Kurzhinweise fur die weiteren Beratungen bei lhnen im Hause geben zu kénnen.

Burger 9

Die Beschrankung auf nur zwei Vollgeschosse in der Blauen Zone finde ich bedenklich. Diese Reglementierung ist fiir
Investoren wirtschaftlich nicht sinnvoll noch ich halte den Bau von ausschlief3lich zwei Vollgeschossen fir architektonisch
wenig ansprechend. Die gestalterischen SpielrAume werden derart eingeschrénkt, dass eine in die Zukunft orientierte
Architektur fast unméglich wird.

Ich befiirchte im Ubrigen durch die Einschrankung auf zwei Vollgeschosse, dass die kiinftigen Investoren - insbesondere die,
die nicht im Umfeld leben - und nur auf Wohnflachenmaximierung aus sind, reihenweise "Schuhkartons" in der Gemeinde




Rastede produzieren. Und dann kann baurechtlich wieder nichts dagegen unternommen werden. Das Staffelgeschoss als
attraktives modernes architektonisches Stielmittel in der Gemeinde derart zu verbannen halte ich fir einen fatalen Fehler, der
das zukunftige Ortsbild eher negativ beeinflussen wird.

Denken Sie bitte an das in allem Képfen prasente Projekt an der Mihlenstral3e. Das Staffelgeschoss ist aus der Blickrichtung
Oldenburger Straf3e nicht das Problem dieser Baustinde. Das Gebaude wiirde sicher von allen als genauso stérend
empfunden, wenn es kein Staffelgeschoss - aber wie jetzt auch zwei Vollgeschosse hat. Die Ansicht aus Richtung
Schwimmbad ist ein Problem. Es sollte zukiinftig ausgeschlossen sein, dass ein 2 % geschossiges Gebaude von einer Seite
wie ein 3 geschossiges Haus aussieht. Hier sind sicher Mal3Bnahmen erforderlich! Die Problemlésung liegt aber nicht in der
generellen Verbannung von Staffelgeschossen oder dem Verbot von 2 ¥ geschossiger Bauweise.

Die Planungsparameter GFZ, GRZ, Grenzabstande sowie Trauf - und Giebelhdhen sind die adaquaten Instrumente, um die
anliegende Bestandsbebauung vor Belastung durch tbergrol3e Neubauten zu schiitzen. Das Staffelgeschoss ist eine moderne
Art der Bauweise, die sich in vielen Stadten aufgrund Ihrer effizienten Wohnraumnutzungsmaéglichkeiten durchgesetzt hat. Das
Argument, es gebe im Ortsbild keine Staffelgeschosse und somit darf es auch in Zukunft keine geben, ist eine
rickwartsgewandte Denkweise. Die Bauslinden der 60 und 70 Jahre als MaRstab fir zukiinftige Bauprojekt regelrecht
festzuschreiben ist ein unfassbarer Fehler.

Selbst wenn man Uber Geschmack in Bezug auf Staffelgeschosse trefflich streiten kann, so ist doch nicht zu verstehen, warum
die Dachgeschosse nicht zwingend aus zu bauen sind. Hier wir potenzial verschenkt. Auch der Ausbau eines Giebels mit
Gauben kann, wenn auch gegenlber dem Staffelgeschoss mit vielen Nachteilen fir die Bewohner, ein moglicher weg sein.

Ich vermisse in dem Konzept generell die Zielsetzung in den Ortskernen die Bebauung zu verdichten, um Wohnraum zu
schaffen. Wenn es in der Blauen Zone nur in Einzelfallen moglich sein soll die Dachgeschosse auszubauen, ist zu befurchten,
dass potenzieller Wohnraum durch "Trockenbdden" verschenkt wird. Diese Art der Architektur kommt aus den 60er und 70er
Jahren und wir kdnnen uns das bei der aktuellen Wohnungsnot nicht leisten. Die Dachgeschosse nicht auszubauen, ist ein
fataler Fehler und zeigt, dass das Konzept insbesondere in der Blauen Zone ein riesiges Potenzial an kleinen und damit auch
bezahlbaren Wohnraum verschenkt bzw. sogar verhindert. Wir brauchen Wohnungen und das Konzept verhindert das.

Bei allem Verstandnis fiir die Angste der Bewohner der Bestandbebauung, darf aber auch nicht vergessen werden, dass durch
die Befriedigung der "belange" der Nachbarbebauung die Schaffung von mehreren Wohnungen fir Familien und junge Paare
oder auch alleinstehende Menschen in einem Mehrfamilienhaus verhindert wird. Diese Menschen suchen moglicherweise
schon seit sehr langer Zeit verzweifelt nach einer Wohnung und nicht jeder Birger dieser Republik kann sich ein
Einfamilienhaus leisten.




Das Konzept hat meiner Meinung nach zu sehr den Bestand im Visier nicht aber die zukinftigen Burger unserer Gemeinde.
Diese zuklinftigen Burger haben natirlich keine Lobby und kénnen sich an dieser Birgerbeteiligung nicht zu Wort melden. Nur
die Burger, die bereits hier Wohnen und sich durch die neue Nachbarbebauung negativ beeinflusst sehen, haben hier eine
Stimme. Aus diesem Grund halte ich die Burgerbeteiligung in diesem Fall auch fur Falsch, da hier ein verschobenes Bild
gegen die Nachversichdichtung in unserem Ort zu erwarten ist. Die Politik und die Verwaltung tragen die Verantwortung daftr
die jetzigen aber auch die zukUnftigen Blrger unserer Gemeinde zu berlcksichtigen und die Belange aller zu vertreten.

Ich hoffe das von der Gemeinde Rastede beauftragte Planungsbiiro ist sich der Konsequenz des vorgeschlagenen Konzepts
bewusst. Es ist die Verantwortung der Politik und der Verwaltung das verschlagene Konzept zu hinterfragen und einer
eingehenden Prifung zu unterziehen. Eine Burgerbeteiligen entlasst meiner Meinung nach weder Politik noch Verwaltung aus
Ihrer Verantwortung. Denken Sie an unsere Kinder im Alter von 20 + x Jahren oder Junge Menschen, die gerne in unserer
Gemeinde Wohnen bleiben wollen oder Rastede als lebenswerten Ort empfinden, in dem sie Ihre Zukunft sehen. Wohnungen
fur die jungen Erwachsenen Kinder unserer Gemeinde gibt es so gut wie nicht. Die Konsequenz ist, dass diese jungen
Menschen ihren Lebensmittelpunkt woanders suchen muissen.

Auch haben wir in der Gemeinde kaum Mdglichkeiten unseren alteren Mitblrgern Wohnraum in einer altersgerechten
Wohnung mit Aufzug oder ebenerdigen Zugang zu bieten, die den oft gro3en Garten ihrer Einfamilienh&user nicht mehr
bewirtschaften konnen. Oder was ist mit den Birgern, wo ein Partner friher verstirbt und die/der Zurickgebliebene sich aul3er
Stande sieht das ehemals gemeinsame Haus weiter zu bewohnen. Wo sollen diese Menschen hin in unserer Gemeinde? Das
in der Gemeinde Rastede hauptsachlich Einfamilienh&user stehen ist zwar richtig, kann aber doch nicht der Grund daftir sein,
dass dies auf ewig so bleibt und wir die aktuellen gesellschaftlichen Probleme ignorieren. Nur die Bertucksichtigung der bereist
hier lebengebenden Birger allein ist falsch und geht auf Kosten der unsere Zukunft sichernden jungen Menschen oder auch
alteren, die 2 oder3 Zimmer Wohnungen in unserer schénen Gemeinde suchen.

Das Konzept berlicksichtigt diesen Sachverhalt viel zu wenig und ich bin der Meinung, dass insbesondere das Potential der
Blauen Zone zur Schaffung von Wohnraum nicht nur nicht geférdert, sondern sogar verhindert wird. Die Blaue Zone muss
unbedingt einer umfangreichen Uberarbeitung unterzogen werden um das Potenzial an Wohnraum, der hier entstehen konnte
nicht nur zu ermdglichen sondern weitestgehend sogar zu férdern.

Burger 10

Auf Seite 12 weist das Konzept anhand einer Karte Bereiche mit grof3erem Nachverdichtungspotenzial (Brachen, grol3e
untergenutzte Grundstiicke etc.) aus; in der Karte schraffiert dargestellt. Hierbei handelt es sich unter anderem um einen
Teilbereich des Grundstiicks Oldenburger Strasse [X], angrenzend an den ebenso ausgewiesenen rickwartigen Teil des
Grundstiicks Baumgartenstral3e [X]. Beide Grundstlcke befinden sich in meinem Besitz.




Bei dem markierten Teil des Grundstiicks Oldenburger Strasse [X] handelt es sich um einen Teilbereich des zu meinem
Wohnhaus gehorigen Gartens. Ich méchte Sie bitten von einer weiteren Uberplanung dieses Teilgrundstiicks abzusehen, da
ein Verkauf bzw. eine Nutzung als Baugrundstiick von mir auch auf lange Sicht ausgeschlossen wird.

Eine entsprechende Planung wiirde somit keine absehbare Realisierungschance haben und einer objektiven
Lagebeschreibung zumindest in diesem Bereich nicht dienlich sein.

Blrger 11

Ich rege an, die folgenden Texte in den Festsetzungen zukunftiger Bebauungsplane aufzunehmen:
a) Auflagen / Bedingungen:

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
1.1 Fassade: Zur Gestaltung der Fassaden sind grelle Farben oder glanzende Materialien und verspiegelte Glasflachen
unzulassig.

1.2 Dachform / Dachdeckung: Die Dachdeckungen sind aus nicht glanzenden und gering reflektierenden Materialien
herzustellen. Zulassige Farbe der Dachdeckung: Grau bis Anthrazit sowie Rot bis Rotbraun. Eine abweichende Farbgebung ist
zulassig fur begriinte Dachflachen und zum Zwecke der Sonnenenergienutzung sowie bei untergeordneten Bauteilen. Anlagen
zur Gewinnung von Sonnenenergie sind als Indach- oder Aufdachlésung nur planparellel zur Dachflache und nur mit matter
Oberflache zulassig.

2. Grunflachen § 9(1) 15 BauGB und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft § 25 a) BauGB
2.1 Grunflachen: Die festgesetzten privaten Grunflachen (Zweckbestimmung Gartenland, Hausgarten, Ziergriin) sind dauerhaft
zu erhalten. Es sind nur untergeordnete zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig.

2.2 Baumpflanzgebote: GemaR Eintragung im Lageplan ist eine Pflanzung standortheimischer Laubbaume bzw.
hochstammiger Obstbdume vorzunehmen. Die Baumstandorte kbnnen vom Planeintrag um bis zu 5 m abweichen, wenn die
Anzahl der Baume auf dem Baugrundsttick unverandert bleibt. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind
durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen.

2.3 Stellplatze und deren Zufahrten sind nur in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig (z.B. als Drain- oder Rasenpflaster,
Schotterrasen oder Kiesflache).

2.4 Einfriedungen sind ohne Sockel fiir Kleintiere durchléassig zu gestalten.

2.5 Fir die AuBenbeleuchtung sind insektenvertragliche Leuchten (siehe Hinweise zum Artenschutz) zu verwenden.




b) Hinweise:

1. Baugrund: Zur Erkundung objektbezogener Baugrundeigenschaften wird empfohlen, ein geotechnisches Gutachten mit
Beschreibung der Baugrundschichtung, der Bodenkennwerte, der Versickerungsfahigkeit und der Grundwasserverhaltnisse
erstellen zu lassen.

2. Bodenschutz / Altlasten: Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den schonenden
und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen. Bodenaushub und Bodenversiegelungen sind
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist
diese entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

3. Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes: Im Plangebiet erfolgt eine getrennte Sammlung und Abfuhrung
des Schmutz- und Niederschlagswassers. Das hausliche Abwasser wird dem bestehenden Kanalnetz zugefuhrt. Nicht
schadlich belastetes Niederschlagswasser der Baugrundstiicke ist auf den Privatgrundstiicken zu versickern. Ein Nottberlauf
der privaten Versickerungsanlagen kann an den bestehenden Regenwasserkanal angeschlossen werden. Die Weiternutzung
von Regenwasser oder dessen Ruickfiihrung in den natirlichen Wasserkreislauf ist anzustreben. Mdglichkeiten zur
Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Riickhaltung und / oder oberirdische Versickerung vor Ort.
Die Anlagen zur Sammlung, Filtration und Ableitung des Niederschlagswassers sind nach dem Stand der Technik zu
bemessen, herzustellen und zu betreiben. Die dauerhafte Funktionsfahigkeit ist durch den Grundstiickseigentiimer
sicherzustellen. Auf Flachen, deren Niederschlagswasser modifiziert entwassert wird, darf kein Abwasser im Sinne von
verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowasche, Reinigungsarbeiten, Herbizidanwendung etc.
sind nicht zulassig. Dachinstallationen, wie Verwahrungen, Dachrinnen u. Fallrohre aus Kupfer, Zink, Titan- Zink und Blei
erhohen den Metallgehalt im Niederschlagswasser und sollten aus Grinden des Gewasserschutzes vermieden werden. Es
wird empfohlen, die alternativen Materialien auszufiihren: Aluminium, beschichtetes Zink oder Aluminium und Kunststoffteile.

3. Belange des Artenschutzes: Allgemein gilt, dass Gebaude und vorhandene Vegetation von wildlebenden Tieren als Quartier
und Nahrungsraum genutzt werden kénnen. Die Verbotsregeln des Artenschutzes (8 39 und 844 Bundesnaturschutzgesetz:
Totungsverbot wildlebender Tiere, Zerstdrung von Lebensstétten etc.) sind unmittelbar geltendes Recht und bei der
Umsetzung der Planung zu beachten. Bei der Bauplanung und -Durchfiihrung ist ein artenschutzkonformes Vorgehen
sicherzustellen. Durch Beachtung der folgenden Hinweise kénnen artenschutzrechtliche Konflikte bei der Bauausfiihrung
vermieden werden:

- Bei Abbruch- und Rodungsarbeiten muss auf versteckte Quartiere geachtet werden. Baufeldfreimachungen,
Gebaudesanierungen bzw. -abrisse oder Baumrodungen sind in den Wintermonaten (auf3erhalb der Vogelbrutzeiten 01.03.-
30.09.) durchzufihren.




- Fur vorgefundene Arten (insbes. Vogel und Flederméause) sind Ersatzquartiere anzubringen.

- Nachtaktive Insekten und Vdgel kénnen von kinstlichen Lichtquellen gestort oder getdtet werden. Insektenvertragliche
AuRenleuchten sind insektendicht gekoffert, werden nicht zu heil3 und besitzen einen engen Abstrahlwinkel nach unten.
Insektenvertragliche Leuchtmittel strahlen nur geringe Blau- und UV-anteile ab (z.B. warmweil3e LEDLampen). Es ist auf
mdglichst kurze Betriebszeiten zu achten.

- Das Betreiben von Photovoltaikanlagen ist ausdrticklich erwiinscht. Um Beeintréachtigungen wildlebenden Tierwelt durch die
Lichtreflexionen von Photovoltaikanlagen zu mindern, dirfen deren Oberflachen nicht spiegelnd sein.

- Wahrend Bauarbeiten sollen gem. DIN 18920 zum Schutz von Baumen Sicherungsmaf3nahmen fir Stamm, Krone und
Wurzeln getroffen werden.

c) Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften: Die getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und
Freianlagen sind notwendig, damit das gestalterische Einfligen der kiinftigen Gebaude in das landliche Orts- und
Landschaftsbild gesichert werden kann. Der Regelumfang bleibt begrenzt, um fiur die individuelle Gestaltung der Bebauung
gentgend Spielraum zu erhalten. Die 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Fassaden und Dacher entsprechen der
vorgesehenen Nutzung und greifen bewahrte dorftypische Bauweisen in der Nachbarschaft auf. Die im Vergleich zu élteren
Bauvorschriften weiter gefassten Regelungen zur Dachgestaltung entsprechend den gemeindlichen Gestaltungszielen.
Anlagen zur Gewinnung von Sonnen- und Umweltenergie sind mittlerweile ein tblicher Bestandteil der Architektur. Eine
negative Fernwirkung bzw. eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftshildes ist angesichts der begrenzten
Gebaudehohen und matten Oberflachen nicht zu erwarten. Grelle Farben mit besonders starker Leuchtkraft und
Farbwirkungen aufgrund besonderer Buntheit sowie glanzende Fassaden widersprechen dem Interesse der Bewohner am
charakteristischen Erscheinungsbild des Dorfes. Das dérfliche Bild kann durch Verwendung gedeckter Farben und matter
Flachen eher erhalten werden.

Blrger 12

Das vorliegende Konzept zur Nachverdichtung ist es wert, sich ndher damit zu beschéftigen. Das Ergebnis dieser
Beschaftigung méchte ich Ihnen gerne vorstellen.

Die Inhalte der Abschnitte A bis D sind nicht zu bemangeln. A, Hintergriinde und Anlass ..., und B, Ziel der Planung, sind
ohnehin klar. C, die Methodik, erscheint gut geeignet, um zu richtigen Ergebnissen zu kommen. Vielleicht kann man sich bei D,
... Ergebnisse, fragen ob es richtig ist, dass im zentralen Versorgungsbereich an der Oldenburger Stral3e kein
Handlungsbedarf besteht. Schlief3lich gdbe das Bau-Nutzungsrecht dort einige Méglichkeiten zur nachtréaglichen Verdichtung
her.

Vorab: Wir neigen alle dazu, die Sau, die wir gerade durchs Dorf treiben, fiir das allerwichtigste zu halten. Aber die
Nachverdichtung ist nur ein Teil einer ordentlichen und vor allem auch umfassenden Bauleitplanung. In erster Linie sollen Rat




und Verwaltung das Wohl der Burger im Sinn haben und dabei natiirlich Gesetze, Umweltschutz, Verkehrsplanung usw.
bertcksichtigen, kurz, das 6ffentliche Interesse.

Einiges, was in der Vergangenheit nicht so gliicklich gelaufen ist, weist darauf hin, dass es um die Bauleitplanung und dabei
um die Aktualisierung der Bebauungsplanung nicht immer zum Besten bestellt war. Das hier vorliegende Konzept bietet nun
die Mdglichkeit, das in Ordnung zu bringen. Da es Uber eine gute Bauleitplanung bis zur Verabschiedung der Uberarbeiteten
Bebauungsplanung noch sehr viel Arbeit und Zeit bedarf, sollte die Gemeinde nun so schnell wie mdglich aber griindlich
weitermachen.

In diesem Sinne ware es ratsam und vor allem verninftig, wenn unter anderem eine endgultige Richtung in der
Verkehrsplanung beschlossen wiirde. Der Kreisel am Marktplatz ist beschlossene Sache, ohne dass die Situation am
Bahnubergang Raiffeisenstral3e geklart ist. Fur die Verringerung des KFZ-Verkehrs im Ortskern gibt es keine Planung. Es ist
aber jetzt schon sicher, dass der Verkehr innerorts zunehmen wird. Die Gemeinde wachst und die Motorisierung wird noch
einige Zeit weiter ansteigen. Der Kreisel wird wohl eher zu mehr und schnellerem Verkehr fihren. Deshalb kommen Gemeinde
und Kreis auf Dauer nicht darum herum, eine wirksame Verkehrsberuhigung zu realisieren. Fahrradfahrer und Ful3génger
wissen, dass es zeitweise jetzt schon ziemlich lange dauert, Uber die Oldenburger StraRe zu kommen.

Auch wie es mit dem alten Sportplatz MihlenstraRe, dem Hallen- und dem Freibad, evtl. einem funktionierenden
Begegnungsort fur Sport und Freizeit von Kindern, Jugendlichen und Erwachsenen und wenn tberhaupt, mit einer
zusatzlichen Sporthalle weitergehen soll, ware fir eine ordentliche Bauleitplanung hilfreich.

In den folgenden Anlagen finden Sie eine detaillierte Betrachtung der Zonen im Abschnitt E.

Wo es ma@glich ist, wird die an Beispielen dargestellt. Diejenigen unter Ihnen, die sich im Bau- Nutzungsrecht auskennen, bitte
ich schon vorab um Entschuldigung fir die wahrscheinlich fiir sie Uberflissige Wiedergabe von Passagen aus der Bau-
Nutzungsverordnung (BauNVO) und die detaillierten Berechnungen. Aber fiir jemanden, der nicht standig damit zu tun hat,
sind besonders die Auswirkungen der Definitionen fir die verschiedenen Zonen vielleicht nicht leicht absehbar. Deshalb habe
ich fur die Zone 1 und 3 Beispiele erstellt, an denen zu sehen ist, wie sich die Definitionen letztlich auf die Bebauungspléne
auswirken kdnnen.

Wegen dieser Darstellungen und Berechnungen ist die Stellungnahme umfangreicher geworden als zunachst geplant; deshalb
gebe ich auf dieser Seite die Ergebnisse meiner Betrachtungen zu den Zonen 1 bis 3 vorab in Kurzform wieder.

Zu Abschnitt E, Zone 1, htéchste Dichte, rot

Die Definition fur die vorgesehene Bebauungsdichte ist geeignet, das Ziel zu erreichen und fir die Erstellung der
Bauleitplanung eine sinnvolle Grundlage. Wie schon im Konzept dargestellt, dirfte das Nachverdichtungspotential sich hier in
Grenzen halten. Bei der Bauleitplanung sollte man prifen, ob in dieser Zone, die auch fur kleine Laden oder Buroflachen gut
geeignet ist, noch kleine Flachen zum Verweilen oder Parkflachen fir Kundschaft vorgesehen werden sollen. Wenn im
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Rahmen einer zukunftigen Verkehrsplanung die Oldenburger Stral3e verkehrsberuhigt umgestaltet werden sollte, wiirden dort
u. U. Parkflachen fehlen. Die vorhandenen Wege von der Anton-Glinther-Stral3e zur Oldenburger Straf3e sollte man deshalb
erhalten. Noch ein Hinweis zu bezahlbarem Wohnraum: Es gibt die Méglichkeit, in der Bauleitplanung einen Teil der
Wohnungen als offentlich gefordert vorzusehen. Soweit ich weil3, kann das noch nicht verbindlich vorgeschrieben werden.
Mdglich sind aber eine diesbeziigliche Verhandlungen mit Investoren und Wohnungsbau-Unternehmen.

Zu Abschnitt E, Zone 2, mittlere Dichte, blau

Fur diese Zone hat die Planungsgesellschaft offenbar keine gultige Definition gefunden. Beidseits des Ortskerns ist die
vorhandene Bebauung zu unterschiedlich und die blauen Gebiete am Ortsrand sind so ausgefihrt und geplant, dass die
Definition fur Zone 3 nicht mehr passt. Die "mittlere Dichte" ist hier nur insoweit vorhanden, als man sehr grof3e
Gebaudeflachen zugelassen hat. Mit einer verdichteten Bauweise hat das aber dem Sinn nach nichts zu tun. Denn damit ist
gemeint, dass mehr Einwohner auf weniger Bodenflache noch angenehm wohnen kénnen. Hier wohnen aber wenige
Einwohner gut in grol3en Gebauden auf gro3en Bodenflachen. Dennoch hatte man fur eine gute Bauleitplanung Definitionen
finden sollen, denn diese Planung kann fir lange Zeit gelten. Die vorhandenen Geb&aude hétten Bestandsschutz. Aber wenn
hier neu gebaut werden sollte, wirden diese festgelegten Definitionen greifen.

Zu Abschnitt E, Zone 3, geringe Dichte, griin

Wie Zone 1 wird auch diese Zone unter anderm uber die Zahl der Wohneinheiten zur Grundstiicksflache definiert. Bei dieser
Definition muss man bedenken, dass die Dichte der Bebauung erst tber den Bebauungsplan festgelegt wird, der mit der
Grundflachenzahl das Verhdltnis der Grundstucksflache zur Gebaudegrundflache beschreibt. Insofern kann die gewahlte
Definition nur als grober Rahmen gelten. Gerade in reinen Wohngebieten, wie in dieser Zone, ist zu bedenken, fir wen man
Bauland zur Verfligung stellen will. Es ist nicht die Aufgabe der Gemeinde Rastede, flr wohlhabende Oldenburger grol3e
Grundstticke fur opulente Wohnhéauser anzubieten. Das hat Uibrigens auch nichts mit Verdichtung zu tun. Lobenswert ist die
Bevorzugung Rasteder Blrger bei der Baulandvergabe. Bleibt nur zu hoffen, dass die Grundstiicke fur diese Menschen noch
erschwinglich sind.

Ein gutes Mittel zur Kostenreduzierung sind Doppelh&user. Allerdings sollte eine Grundflache von nur 300 gm in einer
Gemeinde "auf dem Land" eher die Ausnahme sein, z. B. wenn eine Hintergrundstiickbebauung nicht mehr Platz hergibt. Die
gezeichneten Beispiele zu Zone 3 zeigen, wie eng das werden kann.

Besonders zwischen Kleibroker Stral3e und Mihlenstrale ist ein relativ grof3es Wohngebiet entstanden, das auch noch
wachsen wird. Es wére ratsam, sich zukiinftig Gedanken uber ein kleines Zentrum mit Kiosk, Laden, Kinderhort, Bolzplatz oder
ahnlichem zu machen.

Zu Abschnitt F und G
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Die Zielkonzeption ist angemessen, soweit es um die Verdichtung geht. Bei der Bauleitplanung sind dann aber auch andere
Aspekte zu berticksichtigen. Eingangs habe ich schon die Verkehrsplanung und die Planung 6ffentlicher Einrichtungen
genannt. Auf die Ortsteile Hahn-Lehmden und Wahnbek bin ich nicht ndher eingegangen. Grundsatzlich gilt dort das gleiche
wie im Hauptort, allerdings sollte man mit der Verdichtung vorsichtig sein, um noch vorhandene dorfliche Strukturen zu
erhalten.

Wenn man betrachtet, dass die Flachen, in denen gro3eres Verdichtungspotential erkannt wurde, relativ klein sind, hatte man
sich den Aufwand fur dieses Konzept mdglicherweise sparen kénnen. Flachen, wie die Baumschule zwischen VoRRbarg und
Goethestral3e waren auch ohne dieses Konzept ins Auge gefallen. Als Arbeitsgrundlage fiir eine umfassende Bauleitplanung
ist es meiner Meinung nach aber sehr gut geeignet. Naturlich ist es auch richtig, zu dokumentieren, wo es keine weitere
Verdichtung geben soll.
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Zu Zone 1
max. 2 Vollgeschosse + Staffelgeschoss oder ausgebautes Dachgeschoss
max 1 Wohneinheit (WE) je 140 gm Baugrundstiicksflache (GS)
max 10 WE je Gebaude

Beispiel 1.1 Grundfache Gebaude 231 gm

Wohngebaude mit zwei 4-Zimmer-Wohnungen,

zwei 3-Zimmer-Wohnungen und zwei 2-Zimmer-Wohnungen in Vollgeschschossen und

zwei 2-Zimmer-Wohnungen im Dachgeschoss zwei 2-Zimmer-Wohnungen im Dachgeschoss
Baugrundstiicksflachen 840 gm, gem. Konzept (BWE * 140 gm/WE = 840 gm

Grundflache Gebaude 231 qm Grundflache Gebaude 183 gm

Beispiel 1.2 Grundfache Gebaude 183 qm
Wohngebaude mit zwei 3-Zimmer-Wohnungen,
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Zu Zone 3

Max. 1 Vollgeschosse + Staffelgeschoss oder ausgebautes Dachgeschoss,
max 2 Wohneinheit (WE) je Einzelhaus, je angefangene 600 gm GS 1 WE im EH,
max 2 Wohneinheit (WE) je DHH, je angefangene 300 gqm GS 1 WE in 1 DHH,
evtl. Begrenzung der Trauf- / Gebaudehohe usw.

Beispiel EH 3.1 StandardgroRe
Einfamilienhaus mit einer Wohneinheit

Grundflache Gebaude 128 qm

Beispiel EH 3.2 komfortabler

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (2 WE)
Baugrundstticksfidchen 600 gm, gem. Konzept

Grundfiache Gebaude 172,5 qm
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Zu Zone 3 Doppelhaushalite (DHH)

Max. 1 Voligeschosse + Staffelgeschoss oder ausgebautes Dachgeschoss,
max 2 Wohneinheit (WE) je Einzelhaus, je angefangene 600 qm GS 1 WE im EH,
max 2 Wohneinheit (WE) je DHH, je angefangene 300 qm GS 1WE in 1 DHH,
evtl. Begrenzung der Trauf-/ Geb8udehthe usw.

Beispiel DHH 3.1, Standardgrofe Beispiel DHH 3.2 komfortabler

DHH mit einer Wohneinheit DHH mit 2 kleinen Wohnungen (2 WE)
Baugrundstuicksflachen Zggam, gem. Konzept

Grundflache Gebaude 94,5 gm Grundflache Gebaude 110 gm
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12.2.2019 § 17 BauNVO Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der... - dejure.org
AAnla \N =3

Baunutzungsverordnung

2. Abschnitt - MaB der baulichen Nutzung (88§ 16 - 21a)

§17
Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung

1) Bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 16 dirfen, auch wenn eine
eschossflachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende
bergrenzen nicht Uberschritten werden:

1 2 3 4
Baugebiet Grundflichenzahl GeschoBflachenzahl Baumassenzahl
(GRZ) (GF2) (BMZ)
in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 0,4 -

in reinen Wohngebieten (WR)

allgemeinen Wohngebieten

(WA)

Ferienhausgebieten 0,4 1 i) -

’

in besonderen Wohngebieten

(WB) 0,6 1,6 -
in Daorfgebieten (MD)

Mischgebieten (MI) 0,6 1,2 -
in urbanen Gebieten (MU 0,8 3,0 &
in Kerngebieten (MK) 1,0 3,0 -

in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (GI)
sonstigen Sondergebieten 0,8 2,4 10,0

in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -

2) 1Die Obergrenzen des Absatzes 1 kdonnen aus stédtebaulichen Griinden tberschritten werden, wenn
ie Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die
ichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
eeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. 2Dies gilt nicht
Ur Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete.

Fassung aufgrund des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/5 2/EU im Stddtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBL. I 5. 1057), in Kraft getreten am 13.05.2017 Gesetzeshegrindung
verfiigbar

Vorherige Gesetzesfassungen

Tastatur: - oder « drtcken

https://dejure.org/gesetze/BauNVO/17.html 1/3
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Stand 10/2010; Kro

Baugrundstiick (Str. HSNE.) t ....oooooooo oo \AS\ G e 45

Muster fiir die Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 8aunvo
fur Bauvorhaben im Geltungsbereich eines ab 27.01.1990 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

GRZ (zuldssig) gemal Bebauungsplan: ...............
GRZ (zuldssig) +50%: (Achtung! Der prozentuale Zuschlag kann im

Bebauungsplan in Einzelfallen geringer als 50% festgesetzt sein.
Bitte Uberprufen!)

GrundstlcksgroRe: m?

(1) Grundflache Gebaude:

(1) Grundflache Terrasse: m
(1) Grundflache Dachuberstande ab50cm, m?

Balkone, Vordacher:

Summe aller Grundflachen (I ):

(1) Grundflache Garagen, Carport:

(Il')  Grundfliche PKW-Stellflachen: m?
(Il) ' Grundflache Zufahrt: . m?
(')  Grundfliche Gehwege (fuBlaufig): e, m?
(1)  Grundflache Nebenanlagen (z.B. Gartenhduser) ... m?

Summe aller Grundflachen (1) + (Il ):

Summe aller Grundflachen (1) ... m?

GRZ (1)= 2 wmmesinsia
Grundstiicksgroe L m?

Die GRZ (1) darf die GRZ (zulassig) nicht iibersteigen!!!
Summe aller Grundflachen (1) + (Il) .cccoooiiiiviinene m?

GRZ ()= = .
GrundstlcksgroRe L, m?

Die GRZ ( Il') darf die GRZ (zuldssig) + 50% nicht Gibersteigen!!!

Achtung: Diesem Berechnungsbogen ist ein Freiflichenplan mit Darstellung
und VermaBung der berechneten Grundfldchen beizufiigen.

Datum und Unterschrift Entwurfsverfasser(in)
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Nachweis der eingeschossigen Bauweise

Bauherr

|

Bauort -

|

o Nach § 2 (4) NBauO ist das Dachgeschoss ein Voligeschoss, wenn es eine lichte Hohe von
2,20 m iiber mehr als zwei Drittel der Grundfliche des darunter liegenden Geschosses hat.

1.1  SystemmaRe

b
Dachneigung = .HI\ \._r

igl

1.2 Fldche des Vollgeschosses (Fyg) oG
Hausbreite: (B) m VG
X Hauslange: (L) m " e
E .
Untergeschoss =Fyg = m’

1.3  Fliche des obersten Geschosses (Fog)

Hauslange: (L) m
/. Starke der Giebelwande: m
Anrechenbare Hauslange: m

X Breite des Dachgeschosses  (b)
in 2,20 m Hohe: m = m

+ Dachgauben:

Lange: m X Breite: m = m?
Lange: m X Breite: m = m?
Obergeschoss =Fog = m?

1.4  Nachweis liber Verhéltnisrechnung

Flache des obersten Geschosses m?

= <0,67
Flache des Vollgeschosses m

Die anrechenbare Flache des Dachgeschosses ist kieiner als zwei Drittel der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses. Das Bauvorhaben ist eingeschossig.

2 Das unter dem ,,Spitzboden” liegende Geschoss ist automatisch ein Vollgeschoss, wenn sich im Spitz-
boden ein Raum mit einer lichten Hohe von mind. 2,20 m unterbringen ldsst, der in Hohe von 2,20 m
mindestens 1,00 m und in Hohe von 1,50 m mindestens 2,00 m breit ist.

Hinweis: Statisch nicht erforderliche Firstlaschen u. dgl. kénnen nicht beriicksichtigt werden.

Unterschrift Entwurfsverfasser

Vordruck 31
Stand: Okicber 2003
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Birger 13

Man sollte die hohe Lebensqualitat die wir hier in Rastede genief3en auch beibehalten.

Es ist verstandlich das viele Blirger gerne in Rastede wohnen mdchten, aber man sollte immer daran denken, das ein
gesundes Wachstum der Wohnverhéltnisse nur Sinn machen wenn die Infrastruktur auch in einem verniinftigem Maf3e mit
wachst.

Dies hat in den letzten Jahren zu einem starken Verkehrsaufkommen gefiihrt bzw. zu Neubauten der Kindertagesstatten.
Ich bin kategorisch gegen Hinterhofsbebauung, das man nicht Terrasse an Terrasse sitzt und somit seine Privatsphére auch
wahren kann, zeichnet die alten Siedlungen aus. Man sieht es in der Muhlenstral3e sehr gut dass die Geb&ude nicht ins
Ortsbild passen.

Wir brauchen strengere Bauvorschriften damit nicht jeder Quadratzentimeter verbaut wird. Die Kapazitaten sind halt
irgendwann aufgebraucht und eine Verdichtung der Hauser durch Hinterhofsbebauung ist Optisch nicht schon!

Blrger 14

Es ist begrifRenswert, dass Gemeinderatsmitglieder begonnen haben zu fragen ,Wo stehen wir, wo wollen wir hin". Die
Gemeinde legt nun bunte Plane vor. Aus den Bestandsplanen wird der einfachste Weg gewahlt: drei Verdichtungszonen: Zone
1 mit hoéchster Dichte (rot), Zone 2 mit mittlerer Dichte (blau) und Zone 3 mit geringster Dichte (grtin). Die Zone 1 mit hochster
Dichte umfasst Flachen im Ortskern, Uberwiegend parallel zur Oldenburger Stral3e, wobei die Oldenburger StrafRe mit ihren
angrenzenden Grundstiicken ausgegliedert ist als ,zentraler Versorgungsbereich"

1. Anmerkungen / Hinweise zur Bestandsaufnahme und zu den Zielkonzepten

In Bestandsaufhnahmen und Zielkonzepten werden Begriffe aus der Umgangssprache verwendet, Beispiel: Reihenhauser,
Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Geschosse. Auslegungsschwierigkeiten und unterschiedliche Interpretationen ergeben
sich. Beispiel was ist ein Familienhaus? Was heil3t vertragliche oder angemessene Verdichtung, Im Hinblick auf den
Flachenverbrauch, die Gestaltung, die Okologie? Einige horen sich wie Worthiilsen an.

Die Begriffe sollten daher mit den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) vereinbar sein.

Beispiel: Einzelhaus, Doppelhaus, Hausgruppen, Wohngeb&ude (statt Einfamilienhaus, Reihenhaus). Vollgeschosse statt
Geschosse. Begriffe (Seite 1 bis 9) zweifelsfrei bestimmt, sind zudem erforderlich, damit mit den Zielkonzepten in der Praxis
gearbeitet werden kann. Beispiel in der Verwaltung der Gemeinde Rastede .

Das Wort Zielkonzept ist anspruchsvoll. Ich rege an, Richtschnur oder Rahmenplan zu verwenden Fir die Wortbildung
vertragliche Verdichtung empfehle ich ,mafRvolle Verdichtung" (in Anlehnung an ,Maf} der baulichen Nutzung in der
Baunutzungsverordnung. Die Wortbildung ,zentraler Versorgungsbereich" sollte positiver und zutreffender benannt werden.
Beispiel ,Zentraler Ortskern". Die Zone 1 mit héchster Dichte stelle ich mir grauenhaft vor. Eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 ist erreichbar. Das bedeutet eine Bodenversiegelung bis zu 80 % !!! Maf3voller wird es mit einer ,Zone 1 mit héherer
Baudichte" (Baudichte statt Dichte)
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Auch das Wort Staffelgeschoss sollte erklart werden. Beispiel: bei einem Staffelgeschossbau handelt es sich in Rastede um
Gebaude mit zwei Vollgeschossen und einem dritten (deutlich sichtbaren) Geschoss, das in der Geschossflache reduziert und
damit nicht als Vollgeschoss gerechnet wird. Ein Staffelgeschoss ermdglicht eine Rundum Dachterrasse (beliebt auch der
Rendite wegen, hohe Mietpreise). Das Staffelgeschoss ist, bei Begrenzung der Gebaudehdhe, in der Regel abgeschlossen mit
einem Dach in minimaler Neigung von 20 Grad und gleicht damit einem Flachdach. Dieser Gebaudetyp mit Rundum Terrassen
bringt nachbarlichen Unmut und steht den Interessen des Birgers auf Privatsphére entgegen, zumal die Grenzabstande auf
zwei Seiten (per Baugesetz) vermindert wurden bis auf 3 m und in diesem Grenzabstand in der Regel die Zufahrt zu
Stellplatzen / Tiefgaragen angelegt wird.

Zudem sollte darauf verwiesen werden, dass Rahmenpléne keine Baurechte &ndern, weder in Bebauungsplanen noch in § 34
Gebieten (innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) noch in Au3enbereichen.

Dennoch kénnen Rahmenplane: Beispiel ,Rahmenplan zur baulichen Verdichtung " eine Bedeutung haben, wenn die
Gemeindevertretung sie als Richtschnur fiir die Verwaltung festlegt, um Vorhaben zu verhindern, Anderungen einzuleiten,
Entscheidungshilfe zu bieten. Beispiel: Um ungerechte Forderungen nach einer zu hohen Baudichte abwehren zu kénnen, flr
die Beurteilung eines Handlungsbedarfs z.B. zur Aufstellung / Anderung eines Bauleitplanes, bei Baugenehmigungen als
Entscheidungshilfe bei der Beurteilung des Einfugens nach § 34 BauGB oder der stadtebaulichen Vertretbarkeit von
Befreiungen nach § 31 BauGB.

2. Bedenken und Anregungen / Hinweise zur Verdichtung: Zonenbereiche und Inhalt

In der Zone 1 (Zone mit hoherer (statt héchster) Baudichte), soweit sie den Ortskern im Hauptort Rastede betreffen, sollten
aus meiner Sicht zuldssig sein: ,,Max. Grundflachenzahl 0,4 +0,2 (Hauptgebédude + Nebenanlagen) max. Il Vollgeschosse,
ohne Staffelgeschosse , geneigtes Dach min. 35 Grad mit zul. Wohnnutzung im Dachgeschoss, Anzahl der Wohnungen max.
6 pro Einzelgebaude "

Der Ausschluss von Staffelgeschossen trifft auch zu bei den im Sachstandsbericht beschriebenen Staffelgeschossen mit
zuriick gesetzten Gebdudeseiten um mindestens 2,00 m zur &uf3eren Traufkante. Ich halte Staffelgeschosse grundsatzlich
nicht vertretbar im Hinblick auf die im Rasteder Ortskern vorhandene stadtebauliche Gestaltung, sowohl im ,Zentralen
Versorgungsbereich” in der Oldenburger Strale, als auch in der angrenzenden Zone 1.Beispiel: Anton-Giinther-Stral3e,
Peterstral3e, Bahnhofstral3e, Auf der Raade, die Ublicher Weise zum Ortskern gehoren

Staffelgeschossbauten zerstdren unsere in Rastede typische Dachlandschaft mit geneigten Déachern in der Regel von 35 bis
55 Grad auf ein- und zweigeschossigen Hausern.

Staffelgeschosse sind zwar beliebt durch ein mehr an Wohnungen mit Rundum-Terrassen, auch der Rendite wegen. Ein mehr
an preisgunstigem Wohnraum ist jedoch nicht zu erwarten. In der Regel ist ein Mehr an Stellplatzen / Garagen erforderlich,
sodass sich auch die Versiegelungsflache des Baugrundstiicks erhéht.
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In der Regel werden diese zuldssigen MalRe der baulichen Nutzungen voll ausgeschopft. Damit ist das Grundstiick um 60 %
(vielfach mehr) versiegelt.

Hierbei werden Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten zu den ,Nebenanlagen" gerechnet. sie dirfen die zulassige
Grundflache bis zu 50 Prozent Uberschreiten. Beispiel: Versiegelung des Grundstiicks durch Grundflache des Hauptgebaudes
plus Nebenanlagen (Stellplatze, Zufahrt) bis zu 50%. Das heifl3t Beispiel: GRZ 0,4 Hauptgebaude + GRZ 0,2 Nebenanlagen =
GRZ 0,6.

Zudem darf bei einer hochsten Baudichte noch eine Grundflachenzahl bis 0.8 in Anspruch genommen werden, das heif3t eine
Versiegelung von 80% !!! Diese Uberschreitung der Versiegelung sollte nur in Einzelfallen zuléassig sein und nur durch eine
Befreiung (831 BauGB) von Festsetzungen.

Beangstigend in Rastede ist durch die Verdichtung auch die bauliche Verstadterung, erkennbar an Hausern ohne Charakter
und Gesicht. Die Situationen der vollen Ausschopfung baulicher Verdichtungen vermehren sich in Rastede deutlich,
insbesondere in der Verdichtungszone 1 und an der Oldenburger Stral3e. Nichts ist deshalb wichtiger als ,,Grundstiicke mit
(noch) 6kologischen Nischen", und das ,Aufenthaltsgefiihl, den Wohlfiihl-Charakter (das Ambiente) unseres Ortes" zu erhalten
und zu férdern. Wer mit einer in Jahrhunderten gewachsenen Ortssilhouette oder historischen Gebauden punkten kann, wie
wir in Rastede, hat es immer einfacher.

In Abwagung zur Verdichtung stehen daher stadtebauliche Werte an erster Stelle, wie die Erhaltung der Aufenthalts- und
Wohnqualitat. Diese Qualitat ist nur erreichbar durch begrenzte bauliche Verdichtungen (héhere statt héchste) einschliel3lich
Gestaltungsvorschriften.

Durch eine Innenverdichtung, wie im Sachstandbericht dargelegt, mit Staffelgeschossbauten in der Zone 1 und 2, wird unser
stadtebauliches Ortsmilieu im Ortskern Rastede um seine Wirkung gebracht. Staffelgeschosse tauchen bereits vermehrt auf,
streuselahnlich verteilt, wie bereits im nérdlichen Teil der Oldenburger Str. und im sudlichem Teil neben ,Hof von Oldenburg"
(dort noch dazu betont durch Materialwechsel) Dort entstanden Gebaude in einfachster Form, zudem ohne Riicksicht auf
Sichtbeziehungen zu historischen Gebauden und Flachen (Schlol /Schlof3park). Verdichtung dort bedeutete auch eine starke
Versiegelung des Bodens, Einfahrten in Tiefgaragen, Bereitstellung von oberirdischen Stellpléatzen. Sie wurden ideenlos
zusammengestellt durch betonierte FlAchen und ohne raumbildende Baume. Die Chance firr Vorzeigebauten (Beispiel Neubau
Oldenburger Str. 218), die den Ortskern, auf diesem Filetstiick in Rastede, hatten pragen kénnen, wurde grundlegend vertan.
Wir Rasteder erwarten daher nicht nur Aussagen und Zielvorstellungen zur Verdichtung unseres Ortskerns, sondern
insbesondere auch Aussagen zum Ortsbild und Zielvorstellungen zur Gestaltung unseres Ortskerns. Von besonderer
Bedeutung ist deshalb, nach meiner Beurteilung, die Frage zur Zulassigkeit von Staffelgeschossbauten. Im Ortskern ist eine
Dachflachenlandschaft vorhanden, sie ist pragend und gehort zur Identitit es Ortes. Positive AuRerungen zu
Staffelgeschossbauten sind kaum bekannt, negative jedoch umso mehr.
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Rastede darf sich keine weiteren negativen Beispiele im Ortskern erlauben. Diese Gefahr ist allgemein groR3 bei
Staffelgeschossbauten. Auch die 2010 als exklusives Wohngebiet angebotenen Eigentumswohnungen in Stadtvillen auf dem
ehemaligen Gelande der SchloR3gartnerei, ebenfalls mit Staffelgeschossen, sind Exoten geblieben. Sie wirken befremdend und
stark dominierend, insbesondere unmittelbar neben dem Palais mit Palaisgarten. Auch die Staffelgeschossbauten auf der
sudlichen Seite der Muhlenstral3e sind, aus meiner Sicht, nicht Gberzeugend. Durch Hervorhebung der Staffelgeschosse durch
Putzbauten wirken sie ebenfalls befremdend. Dieses Gestaltungsprinzip ist zu simpel. Die Mihlenstraf3e fallt ohnehin auf der
ndrdlichen Seite negativ auf durch Neubauten in einer ungeordneten Vielfalt an Baumaterial und unterschiedlichen
Dachformen, u.a. Flachdacher und Staffelgeschosse

Zusétzlich zur vollstdndigen Absage zu Staffelgeschossen in der Zone 1 im Hauptort Rastede und im Zentralen
Versorgungsbereich halte ich gleichzeitig stadtebauliche Gestaltungsregeln fir unerlasslich. Als Mdglichkeiten bieten sich
insbesondere Regelungen zur Traufh6he und Dachneigung an. Beispiel in einer Bandbreite von 2,8 bis 3,4 und 5,7 bis 6,2 und
Dachneigungen in einer Bandbreite von 35 bis 55 Grad. Diese gestalterischen Festlegungen sind nur Mindest-Regelungen.
Wo erforderlich sollten auch Gebaudebreiten an der Stral3enseite auf 10 bis 15 m begrenzt werden.

Ich rege auch an, Hinweise zur Gestaltung in dem alten Bebauungsplan Nr.60 zu durchforsten. Dieser (noch gultige?)
Bebauungsplan Nr. 60 fur die Oldenburger Stral3e, vom Marktplatz bis SchloR3stral3e, von 1990 hat sich umfassend mit dem
Ortsbild der Oldenburger Stral3e auseinandergesetzt. Es wurden bereits friihzeitig Festsetzungen von Traufhéhen und
sichtbaren Dachneigungen, gepaart mit Festsetzung von Firsthdhen, fur unerlasslich gehalten. Im Weiteren wurden auch
typische Elemente fir die Gestaltung der Fassade und der Fenster dargelegt mit entsprechenden Festsetzungen. Wenn man
die heutige bauliche Entwicklung an der Oldenburger StralRe seit 1990 betrachtet, sind Zweifel zulassig, ob dieser B. Plan noch
Beachtung findet oder gefunden hat.

3. Bedenken und Anregungen / Hinweise zur Abgrenzung der Zone 1 und 2 im Detail

(a) zur ,Abgrenzung der Zone 1:Beidseitig der Oldenburger Stralle angrenzend an den ,Zentralen Versorgungsbereich -
ndrdlicher Teil". Zielkonzeption, Ausschnitt Nr.1 (Seite 33). Die Stral3e Auf der Raade ist im norddstlichen Teil mit ihren
angrenzenden Grundstiicken der Zone 2 (blau) zuzuordnen (d.h.

Vollgeschosse I, keine Staffelgeschosse) sowie die gegentiberliegenden siidwestlichen Grundstiicke ebenfalls angrenzend an
der StralRe Auf der Raade) der Zone 3 (griin). Diese Anderung entspricht den vorhandenen Gebauden und dem vorhandenen
Bebauungsplan 6 11 f.

(b) Eine Korrektur der Abgrenzung der Zone 1, mittlerer Teil; Zielkonzeption, Ausschnitt Nr.2 (Seite 34 und 38) rege ich
ebenfalls an fur die Ostlich liegenden Grundstiicke an der Anton-Glinther-Straf3e und Peterstral3e. Diese sollten der
Verdichtungszone 2 zugeordnet werden. Die noch Uberwiegend vorhandene alte Baustruktur in Anton-Gunther-Str. und

22




Peterstral3e, mit ihnren Geb&auden teils aus der Grinderzeit und mit ihren besonderen Stral3enprofilen, sollten mit ihrer noch
LLypischen Ausstrahlung Alt Rastede" - speziell in der StraRe An der Bleiche vorhanden - erhalten bleiben. Diese
Stral3enbereiche sind pragend fur den Ort Rastede. Geb&dude mit Staffelgeschossen sollten auch hier ausgeschlossen werden.
Gestalterische Festsetzungen zu Traufhohen (in Bandbreiten) und Dachneigungen (in Bandbreiten) sind in Zone 2 ebenfalls
erforderlich. Zudem sollte hier auch die Breite der Gebaude entlang der StralRe begrenzt werden, Beispiel auf 10 bis 15 m.
Diese noch tUberwiegend vorhandene Situation gehort ebenfalls zum Erkennungsmerkmal von Rastede.

(c) Fur das groRRere Nachverdichtungspotenzial an der Kleibroker StraRe mit den vorhandenen Abrissflachen (Blatt 52) rege
ich einen stadtebaulichen Ideen-Wettbewerb unter Beteiligung namhafter Architekten an, der Gberzeugende Vorschlage fir die
bauliche Randzone zur Freiflache Marktplatz erwarten lasst. Dieser Wettbewerb sollte im Zielkonzept fixiert werden, eventuell
mit Vorgaben. Beispiel: Zulassung einer héheren Geschosszahl (vier bis funf fir ein Wohngebaude mit geschaftlicher Nutzung
in den unteren Geschossen), punktuell in der norddstlichen Randzone, speziell im Eckbereich Kleibroker Stral3e /
Baumgartenstralle.

Diese Ecke strahlte mit ,Spritzenhaus und Schlauchturm", bereits seinerzeit eine grofse Wirkung aus. Gleichzeitig sollte dieser
Teil, durch einen speziell gestalteten FuR-und Radweg besser an den ,Zentralen Versorgungbereich Oldenburger Straflle"
angebunden werden.

Der Marktplatz, in seiner dreieckigen Form ein Markenzeichen des Ortes, sollte in der baulichen Nutzung insgesamt reduziert
und im Zielkonzept fixiert werden. Beispiel: als ,gro3e unbebaute Freiflache flr vielfaltige Nutzungen" (wie bisher als
Wochenmarkt, fir sonstige offene Veranstaltungen und fur 6ffentliche Parkflachen, ggfs auch Tiefgaragen). Eine Rickkehr der
Herbst- und Fruhlingsmarkte ist denkbar, um den Kégel-Willms-Platz zu entlasten und ihn nur speziell einzusetzen, Beispiel
beim Lichterfest.

4. Grundsatzliches Zielkonzept

Die allgemeine Herausforderung zu mehr Verdichtung, nach den Zielen der Bundesregierung speziell durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung, ist abzuwagen gegen die Erhaltung und Forderung unserer stadtebaulichen Struktur in Rastede. Eine grol3e
Herausforderung stellen hierbei Staffelgeschossbauten dar, sie sollten in Zone 1 und Zone 2 (= spezielle Abgrenzung eines
Ortskerns im Hauptort Rastede) sowie im ,Zentralen Bereich der Versorgung / Zentraler Ortskern" grundsatzlich nicht
zugelassen werden. Sie haben auch nur eine geringe Bedeutung bei der Forderung nach mehr Wohnraum, da in der Regel im
Staffelgeschoss Luxus-Wohnraum angeboten wird und kein mehr an preiswertem Wohnraum.

Eine Zulassigkeit von Staffelgeschossen (auch lesbar in der Presse als Bedienung der Kundschaft) wird jedoch tief eingreifen
in die im Ortskern vorhandene bauliche und stadtebauliche Struktur einer Dachflachenlandschaft. Diese ist nicht nur historisch
gewachsen, sie stellt auch laut BauGB ,erhaltenswerte Ortsteile, Bauten, Strallen und Platze von geschichtlicher,
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kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung dar". Diese Merkmale zu erhalten, weiter zu entwickeln, sie zu akzentuieren
durch Gestaltungsregeln, ist fir Rastede (Uber)lebenswichtig.

Bei der baulichen Verdichtung im Innenbereich haben natirlich die Erhaltung und Gestaltung unserer Grinflachen ein starkes
Gewicht. Hierfir ist ebenfalls dringend eine Bestandsaufnahme erforderlich mit Darlegung von grof3en und kleinen
Zielkonzepten. Grol3e Zielkonzepte, Beispiel: zur geologischen Besonderheit des Ortes mit Geest - Geestrand -
Niederungsmoor und zu unserer typischen Landschaft mit parallel ausgerichteten Baken in Richtung Geestrandtief | Jade.
Wichtige Baken sollten ,sichtbar" gemacht werden durch begleitende Wanderwege, wie Moorbéke/ Kleibroker Bake im
Stellmoor und Hankhauser Bake im Park und Goelen (vom Hirschtor durch den Park und weiter zum Géhlen bis zum
Geestrandtief). Kleine Zielkonzepte kénnten zu Details wie ,Grinnischen in unseren Gangen" dargelegt werden. Beispiel: beim
Elektrizitatsweg, Topkensgang, Wachtersgang, Kleine Gasse und Uhlhorns Gang die Torsituation gestalterisch durch
gemeinsame Grundideen betonen und hervorheben, beispielsweise durch einheitliche Torpfosten. Besondere Zielkonzepte
zum Grn, die typisch Rastede darstellen, kdnnten die Zielkonzepte zur (Nach)verdichtung im Innenbereich unterstitzen und,
soweit mdglich, bei Bebauungsplanen und Bauantrégen einflieen.

Blrger 15

Hiermit mochten wir der Gemeinde Rastede unsere Anmerkungen zum Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung
tbermitteln.

Wir haben am 4. Februar den Informationsabend der Gemeinde in der Aula der KGS besucht, sind also mit dem Thema
aufgrund Ihrer Vortrage sowie eigener Recherchen und Erfahrungen vertraut. Zuerst einmal méchten wir den positiven Aspekt
unterstreichen, dass die Gemeinde Rastede das Thema der Nachverdichtung jetzt analytisch angeht — und somit vermeiden
will, dass sich Bauslinden der Vergangenheit und Gegenwart wiederholen. Einmal errichtete architektonische Schandflecke
bleiben schlieBlich Gber Jahrzehnte bestehen. Die damit verbundenen Beeintrachtigungen der betroffenen Anlieger ebenfalls.
Umso wichtiger ist es jetzt, sehr genau hinzusehen und die guten Ansatze der Gemeinde in Bezug auf dieses Thema zu
optimieren.

Allgemeine Betrachtung

Unser zentraler Kritikpunkt am vorliegenden Konzept ist die Tatsache, dass die anteilige Bebauung der Grundsticksflachen
nicht berticksichtigt wurde. Dies ist ein Kardinalproblem. Denn die unverhaltnisméafige Ausnutzung der kompletten
Grundstucksflache bei Neubauten sollte vermieden werden. Bauteppiche missen eingehalten werden, neue Bauteppiche
darfen nicht zu weit in die Grundstiicke hineinreichen, Hintergrundbebauung sollte sehr sensibel betrachtet werden. Denn:
Durch die ansonsten damit verbundene Zerstérung der vorhandenen Siedlungsstrukturen wird die Wohn- und damit
letztendlich Lebensqualitat massiv beeintrachtig.
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Wichtig zudem: Es sollte nicht mehr zugelassen werden, dass komplette Grundstticke durch die Bebauung inklusive
Pflasterung keine oder fast keine Griinflachen mehr aufweisen (siehe z.B. Mihlenstral3e 23, Schitzenhofstral3e 6,
Muhlenstral3e 25 und Oldenburger Strafl3e 209 und 211). Ein nicht zu vernachlassigender Aspekt ist dabei auch der
Naturschutz, speziell das viel diskutierte Bienensterben und die Abnahme des Vogelbestandes.

Fakt ist: Das Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung sollte kein Freifahrtschein fir Investoren sein, in bestehende
Wohngebiete Mehrfamilienh&user zu bauen, ohne dabei Riicksicht auf Nachbarh&user und Nachbargérten zu nehmen. Dies ist
bereits zu oft geschehen. Hier muss die Gemeinde ihre Kontrollfunktion bzw. die Einzelfallprifung wahrnehmen. An dieser
Stelle gibt es zudem eine weitere Schwache des vorliegenden Konzeptes: Eine bereits bestehende mehrgeschossige
Bebauung in Einfamilienhaus-Gebieten — zumal, wenn schlecht ausgefiihrt — darf nicht zur Klassifizierung des Bereiches als
Blau oder Rot fuhren. Denn damit wiirden neue Fehler durch alte Bausunden legitimiert werden!

Personliche Betrachtung

In unserem speziellen Fall wohnen wir in der Diedrich-Freels-Straf3e [X]. Ein Haus in einem typischen Wohngebiet im Kernort
aus den 50er Jahren. Zu unserem Karree (siehe Anlage Liegenschaftskarte) aus Diedrich-Freels-Strafl3e, An der Bleiche und
Sophienstral3e gehoren lauter Einfamilienhduser mit gro3en, zur Mitte hin angelegten Garten. Ein typisches Beispiel fur
eingeschossige Rasteder Siedlungsgeschichte der 50er Jahre inklusive denkmalgeschuitzter Backsteinhauser. Eine
schiutzenswerte Siedlung hinter dem Rathaus mit funktionierenden Strukturen und einer hohen Lebensqualitat, die Rastede
auszeichnet. Eine Lebensqualitat, die nicht nur in den griin ausgewiesenen Zonen der Neubaugebiete fir neue Birger der
Gemeinde gewahrleistet werden sollte, sondern ebenso — langfristig — fr die seit Jahren in der Gemeinde lebenden
Menschen.

Fest steht: Grundstiicke wie unseres und die unserer Nachbarn sind ein gefundenes Fressen fir jeden Investor. Deren
Szenario: Die alten Hauser abreil3en und durch Wohnbldcke ersetzen. Immerhin: In unserem Fall — da blaue Zone — ,nur
zweigeschossig. Aber flr zwei, drei oder vier Gebaude ware Platz. Damit wirde die Struktur der seit fast 70 Jahren
bestehenden Siedlungsmatrix zerstort werden. Unser Beispiel ist dabei nur eines von vielen in der Gemeinde; in zahlreichen
StralRenziigen ist dies bereits traurige Realitat.

An dieser Stelle eine Anmerkung zur blauen Zone im beschriebenen Bereich: Dort wird die Bebauung als 1- bis 2-geschossig
ausgewiesen; das ist aber falsch, da es im gesamten Bereich nur ein sehr altes, denkmalgeschiitztes Gebaude mit zwei
Stockwerken gibt (An der Bleiche 12). AbschlieRend auf den Punkt gebracht: Auch in den Zonen Blau und Rot durfen nicht die
kompletten Grundstiicke bebaut und versiegelt werden. Eine vertragliche Nachverdichtung bedeutet auch, die bestehenden
Siedlungsstrukturen zu erhalten und mit dem Thema der Hintergrundbebauung sensibel umzugehen. Mehrgeschossige
Neubauten als Hintergrundbebauung in Wohngebieten mit Einfamilienhausern zuzulassen, sollte nicht ohne Einzelfallprifung
und Anhodrung der Nachbarn zugelassen werden.
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Blrger 16

Wie lhnen bekannt ist, haben die Bewohner im Bereich Ollerkamp, am 19.11.1998 eine Anderung des Bebauungsplanes auf
eingeschossige Bauweise beantragt. Selbiges wurde auf Wunsch der Anwohner auch geandert, und von den damaligen
Politikern natdrlich befiirwortet. (siehe Anlage des Antrages) Nun soll dieser Bebauungsplan ge&ndert werden. Wir, die
Grundstiickseigentiimer im Bereich Ollerkamp wiinschen in keinster Weise eine Anderung des Bebauungsplanes auf eine jetzt
plétzlich 2-vollgeschossige Bauweise. Wir pladieren daher auf unseren Gebietserhaltungsanspruch, und Vertrauensschutz.

Lt. Fa. NWP Planungsgesellschaft mbH ist eine Verdichtung und Anderung auf eine 2 vollgeschossige Bauweise nicht an allen
Standorten sinnvoll und vertraglich. Wenn diese Firma das Gebiet Ollerkamp Augenschein genommen hat, so hatte man
diesen Bereich in Zone 3 einstufen missen. Eine 2 vollgeschossige Bauweise fligt sich nicht in die bestehende Umgebung
(Ollerkamp) ein.

Das konnen Sie bereits daran erkennen, wenn Sie in den Ollerkamp von der Ladestral3e aus hineinfahren. Sie sehen dort
ausschlie3lich nur Einfamilienh&user. Hier sind 2 vollgeschossige Hauser, mit der vorhandenen jetzigen Struktur, vollig
unvertraglich. Wir weisen auch noch einmal auf den NWZ Artikel vom 09.12.2017 hin, wo bei einer Blrgerumfrage fast 70 %
beflirworten, dass auf Einfamilienhausgrundstiicken keine Mehrfamilienhauser bzw. 2 vollgeschossige Gebaude/Hauser
entstehen durfen.

Ein Negativbeispiel kdnnen sie sich bereits am Ollerkamp 20 a-e ansehen. Obwohl hier eine eingeschossige Bauweise
vorgeschrieben ist, hat man hier durch diverse bauliche Tricksereien, zwei Wohneinheiten mit 2 vollgeschossigen Gebauden
erstellt. Obwohl eine Aufenthaltsnutzung im Spitzboden unzul&ssig ist (Baugenehmigung vom 07.12.2017 Aktenzeichen B
1707/2017 / unter Hinweise 5) sind hier bereits 1-2 bewohnbare Zimmer mit Giebel,- und Dachfenster fertiggestellt bzw.
integriert worden. Der Spitzboden wird also bewohnt werden, und es wird gegen die Baugenehmigung verstol3en. Eine
zusatzliche Beantragung des Bauherrn, eine unbebaubare Flache (Griinzone) zu bebauen, wurde seitens der Gemeinde nicht
befurwortet und im Jahre 2018 zu Recht abgelehnt.

Hier ist der Bedarf einer Anpassung wie in der Burgerinformation vom 04.02.2019 beschrieben wurde, beztglich
dieser/unserer Stellungnahme unbedingt erforderlich.

Die Lebensqualitat der langjahrigen Bewohner am Ollerkamp sinkt durch die Méglichkeit einer 1-geschossigen Bauweise

rapide. (siehe auch diverse Leserbriefe und Berichte von Rasteder Birgern in der NWZ)

Wir, die Bewohner im Bereich Ollerkamp, beantragen fur die in der Anlage gelb gekennzeichneten Bereiche, wie bisher die
- eingeschossige Bauweise mit einer Traufh6he von max. 3,50 Meter und Begrenzung

der Gebaudehbthe (Zone 3) und Ausschluss von Staffelgeschossen, sowie Mehrfamilienhdusern.
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- die weitere Guiltigkeit, Beibehaltung der unbebaubaren Flachen. (,,Griinzonen") (siehe Bebauungsplan mit den griin
gekennzeichneten unbebaubaren Flachen) (,,Grinzonen")

Alles andere ware fir uns Burger der Gemeinde Rastede, und der Bewohner am Ollerkamp, ein sehr tiefer Einschnitt in die
bisherige Lebensqualitat. Auch wir als Bewohner des Ollerkamps, haben einen Gebietserhaltungsanspruch, und
Vertrauensschutz.

Wir hoffen, dass diese Angelegenheit in unserem Sinne entschieden wird, und bitten um Nachricht.
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Birger 17

Mit hoher Neugier habe ich die Plane zum Nachverdichtungskonzept verfolgt. Als Eigentimer des Grundstlickes Hinter den
Linden [X] in Wahnbek interessieren uns insbesondere die Bebauungsmaglichkeiten an der Feldstr. bzw. der Butjadinger
Strasse.

Positiv haben wir zur Kenntnis genommen, dass die Bebauungsmaoglichkeiten an der Butjadinger Stral3e grundsatzlich der
Zone 2 zugeordnet werden. Glucklicher waren wir allerdings, wenn sich die Mdglichkeiten zur Bebauung starker an der
vorhandenen Bebauung orientieren wirden. Im Bereich der Einmiindung Feldstr. herrscht derzeit eine 1-1,5 geschossige
Bauweise vor, die den Charakter der Siedlung mit typischer Einfamilienhausbebauung pragt.

Eine Nachverdichtung mit z. b. Mehrfamilienhdusern in 2-geschossiger oder gar 2,5 geschossiger Bauweise wirde den
Charakter der Siedlung nachhaltig veréandern.

Zumal ohnehin durch das geplante Neubaugebiet an der FeldstralRe die Mdglichkeit besteht entsprechenden Wohnraum zu
schaffen, dies den potenziellen Interessenten aber in gemischter Bauweise (EFH, MFH, Reihenh&user etc) anzubieten. Fir
uns als junge Familie ist die Urspriinglichkeit der Siedlung ein Argument zum Bau eines neuen Hauses gewesen. Wir mochten
darum bitten im Nachverdichtungskonzept zu beriicksichtigen, dass dieser Charakter erhalten bleibt.

Am Beispiel der wenig koordinierten Nachverdichtung in der Stadt Oldenburg zeigt, wie tber eine zu hohe Anzahl an
Mehrfamilienhausern der Charakter einer schénen Stadt zerstort wird. Eine uniforme Bebauung mit MFH verdndert das ganze
Stadtbild. Der geschaffene Wohnraum wird langfristig lediglich der Gewinnerzielung der projektierenden Investoren dienen.
Langfristig wird der geschaffene Wohnraum aufgrund der demografischen Gegebenheiten nicht benétigt werden. Es wird
teilweise am Bedarf vorbeigebaut.

Fur inre Kommune besteht die Mdglichkeit den Charakter der insbesondere fir Familien sehr lebenswerten Ortschaften zu
erhalten und nicht zu zerstéren.

Birger 18

Eine gewlinschte hohe Nachverdichtung wie z.B. im Kernbereich rechts und links der Oldenburger Strafl3e mit einer Auflage
von 140 m2 Grundstiickanteil pro Einheit zu koppeln, ist kontraproduktiv. Um eine Wirtschaftlichkeit fur Investoren und
Bauunternehmer herzustellen, missen Grundstiicke maximal ausgereizt werden.

Das neue Verdichtungskonzept hat zur Folge, dass am Bedarf vorbei gebaut werden muss. Das Ziel, die Gebaudekdrper zu
verkleinern, wird durch die Einheitenbegrenzung nicht erreicht, da die Bauzahlen um die Wirtschaftlichkeit zu erreichen,
ausgereizt werden missen (aufgrund von steigenden Grundstiicks- und Baukosten).
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Das Resultat ist, es werden nur extrem grof3e Wohnungen von tiber 100 m2 entstehen, welche durch Ihre Gré3e entsprechend
teuer verkauft werden missen. Nach unserer letzten Marktanalyse ist die Nachfrage im Kerngebiet Rastede folgendermal3en
einzuschatzen:

Von 100 potenziellen Wohnungskéaufern suchen 30 % Kleinstraumwohnungen unter 50 m2, 50% Wohnungen zwischen 50-80
mz2 und nur 20 % Wohnungen ab 80 m2 und groRer. Kein Investor kann jetzt nach dem Verdichtungskonzept bedarfsgerecht
bauen. Am Bedarf angelehnt, misste der Investor jetzt auf einem Grundstiick von min. 700 m2 eine 40 m2 , zwei 60 m2, eine
80 m2 und eine 120 m2 Wohnung erstellen.

Das Verdichtungskonzept hat zur Folge, dass in diesem Beispiel 5 Wohnungen entstehen wiirden mit maximaler Ausnutzung
der Bebauungszahlen, demnach Wohnungen von tber 100 m2 (Sofern man ein Grundsttick von 700 m2 bekommt, in der Regel
eher 500 m2 - 600 m2).

Die meisten Grundstiicke, auf denen in fast allen Fallen ein Altgebaude steht, die akquiriert werden kénnen, haben eine Grol3e
von ca. 500 - 600 m2. Diese Grundstiicke wiirden so gut wie wegfallen, da hier gemaf Grundstiicksanteil 140 m2 nur noch 3
Einheiten erstellt werden kénnten. Diese Wohnungen waren wiederum extrem grof3 (ca. 136 m2 Wohnflache) um
Erstellungskosten und Grundstiickskosten zu kompensieren. Diese Konstellation ware fur Investoren und auch Endkunden
nicht mehr interessant und es wirde keinen wirtschaftlichen Sinn mehr ergeben diese Objekte anzukaufen und zu bebauen.
Ein Lésungsvorschlag wére z.B. um die Interessen mdglichst vieler Parteien zu berticksichtigen, die Wohneinheitenquote nach
GrundstiicksgroRRe zu staffeln.

Z.B. bei Grundstiicken bis 600 m2- 650 m2 eine Wohneinheitenbegrenzung von ca. max. 100 m2 je Wohneinheit. In
Kerngebieten mit héchstmdoglicher Verdichtung ist wie z.B. in Vechta gar keine Vorgaben der Anzahl der Wohneinheiten. Den
umliegenden Nachbarn eines zu bebauenden Grundstiickes geht es in erster Linie um den Baukdrper auf den sie in Ihrer
Nachbarschaft schauen, nicht auf die Anzahl der Wohnungen.

Birger 19

Unsere Mandantin ist unter anderem Eigentiimerin des Grundstiicks Sophienstrafie [X], 26180 Rastede. Das Grundstick ist
derzeit mit dem ehemaligen Firmengeb&aude unserer Mandantin bebaut. Dieses soll abgerissen und neu bebaut werden.
Insoweit ist ein Antragsverfahren [X] beim Landkreis Ammerland anhéangig. Familie [X] bewohnt das Grundstiick Anton-
Gunther-StralRe [X], 26180 Rastede privat selbst.

Im Rahmen eines Konzepts zur Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung sind Dichtezonen definiert und abgegrenzt
worden, die insbesondere auch den Bebauungsplan Nr. 6 g Rastede 1/11 Ortskern betreffen. Die Grundstiicke unserer
Mandantin sind darin der Zone Il mit Gberwiegender Einfamilienhausbebauung zugeordnet worden. Dies ergebe sich bereits
aus der Uberwiegenden Bebauung mit Einfamilienwohnh&usern.
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Il. Rechtliche Wirdigung

Namens und im Auftrag sowie unter Bezugnahme auf die in der Anlage beigefligte Vollmacht des von uns vertretenen
Einwenders nehmen wir zu den Planunterlagen der Gemeinde Rastede, Bebauungsplan Nr. 6 g ,Rastede 1/11 Ortskern" wie
folgt Stellung:

- Das Ziel der Planung und der Anlass sind im Ergebnis unter Berlcksichtigung der privaten Belange verfehlt und
abwagungsfehlerhaft, da es an der Erforderlichkeit der Planung fehlt.

- Der Planer und Vorhabentrager ist von falschen tatsachlichen Voraussetzungen, insbesondere hinsichtlich der
Bestandsbebauung ausgegangen.

- Die ordnungsgemalfe Prifung der planrelevanten Belange, insbesondere der privaten Belange und deren Abwagung
vor dem Hintergrund der Eigentimerinteressen wurden verkannt.

- Im Ergebnis liegt eine Eigentumsverletzung vor.

Hinsichtlich der Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften weisen der Einwender und der Unterzeichner darauf hin,
dass die Bekanntmachungen der Gemeinde Rastede hinsichtlich des Konzepts zu einer vertraglichen Nachverdichtung,
insbesondere in Bezug auf den Bebauungsplan Nr. 6 g und der Auslegung vom 05.02.2019 bis 04.03.2019 mit
Einwendungsmaoglichkeiten insoweit méglicherweise formell rechtswidrig sind, da die Anforderungen an die Begriindung der
Planungsanderungen maoglicherweise nicht erflllt sind. Vorgestellt und zum Download bereit sind lediglich die Prasentation
vom 04.02.2019und der Erlauterungsbericht. Eine formale Begriindung liegt damit nicht vor.

1. Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Das Planungsziel und der Planungsanlass der Gemeinde Rastede zur vertraglichen Nachverdichtung ist im Ergebnis
abwagungsfehlerhaft und unter Bertucksichtigung der privaten Belange nicht tragfahig. Insbesondere Alternativplanungen hin-
sichtlich der Zoneneinteilung sind nicht erfolgt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 6 g ,Rastede 1/11 Ortskern" liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der mit seinen
weitreichenden Festsetzungen insbesondere dem Sparsamkeitsgrundsatz geman § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt.

Das vorliegende Konzept einer vertraglichen Nachverdichtung schrankt das Maf3 der baulichen Nutzung hingegen hochgradig
ein. Im vorhandenen Plangebiet 6 g wird dadurch eine Nachverdichtung Uberobligatorisch eingeschréankt, weshalb angesichts
des dauerhaft bestehenden Bedarfs an Bauflachen in anderen Plangebieten Bodenversiegelungen tber das notwendige Mal}
hinaus durchgefiihrt werden miissen. Zum vermeintlichen Schutz einer innerértlichen Besiedelung muss in neuen
Plangebieten der Sparsamkeitsgrundsatz verletzt werden.
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2. Falsche tatsachliche Voraussetzungen

Die zukunftig im Konzept einer Nachverdichtung vorgesehene Festsetzung und Aufteilung in Gebiete der Zonen 1 - 3 ist
fehlerhaft erfolgt.

Im Wege der Abwagung stehen nicht Gberwindbare Mangel bei der Feststellung der vorhandenen Bebauung sowie
Abwégungsmangel die offensichtlich auf das Abwagungsergebnis von Einfluss geworden sind, dem Nachverdichtungskonzept
entgegen. Namentlich die Einordnung des Plangebiets 6 g in ein Gebiet mit Uber- wiegender Einfamilienhausbebauung ist
fehlerhaft. Diese falschen tatsachlichen Voraussetzungen wurden verkannt. Sowohl das Planungsburo als auch die Gemeinde
Rastede gehen von fehlerhaften Gebaudehdhen und Nutzungsarten der Bestandsbebauung aus.

Im Nachverdichtungskonzept ist die Bestandbebauung inshesondere im Bereich der SophienstralRe dstlich des Rathauses, der
Diedrich-Freels-StrafRe im Bereich ndrdlich des Rathauses, rund um die Raiffeisenbank sowie der Bereich der Anton- Glnther-
Stral3e mit der 6stlichen Begrenzung durch den Elektrizitatsweg sowie im ndrdlichen Bereich durch die Oldenburger StralRe
falsch bewertet worden.

Nicht ersichtlich ist, warum das Teilgebiet zwischen der Anton-Giinther-Strafl3e und dem Elektrizitdtsweg der Zone 1
zugeordnet worden ist, nicht aber das Gebiet zwischen Sophienstrale und Anton-Giinther-Straf3e sudlich der Diedrich-Freels-
Straf3e bis zur StichstralRe im Bereich der Hausnummern Sophienstraf3e 18 a bis zur Peterstrale. - In diesem Bereich sieht
das Nachverdichtungskonzept richtigerweise eine Mehrfamilienhausbebauung vor.

Das Teilgebiet zwischen Diedrich-Freels-Stral3e und Raiffeisenstrale rund um die Raiffeisenbank ist richtigerweise als
Teilgebiet mit Mehrfamilienhdusern bezeichnet. Allerdings geht die Gemeinde von einer fehlerhaften Héhe des Gebaudes
Raiffeisenstralle 1 (Raiffeisenbank} aus. Diese betrégt tatsachlich 12,64 m, die Gemeinde ist bisher von 11,51 m
ausgegangen. Die Gebaudehdhe Sophienstralie 14 betragt rund 11m, die des Gebaudes Anton-Glnter-Sir. 17 11,50 m. Damit
steht die beabsichtigte Begrenzung der Traufhthen auf 6,50 m im deutlichen Widerspruch zur Bestandsbebauung. Dies zieht
die Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes und des Schutz des Eigentums nach sich.

Das Gebaude Anton-Giinther-Stral3e 21, Rats-Apotheke, wird im Erdgeschoss durch die Apotheke genutzt. Im ersten
Obergeschoss befinden sich zusatzlich ein Ruheraum der Apotheke sowie ein Kosmetikstudio. Das Gebaude ist damit nicht
einem Einfamilienhaus vergleichbar.

Auf dem Grundstiick Anton-Glinther-Stral3e 19 befinden sich sieben Wohneinheiten. Es handelt sich damit um ein
Mehrfamilienhaus.
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Die Geb&dude Anton-Glinther-Straf3e 13, 13 a, 15, 15 a und 7 werden jeweils von mehreren Familien genutzt. Dem
Erscheinungsbild nach handelt es sich Gberwiegend um Doppelhduser. Diese Gebaude entsprechen nicht einer typischen
Einfamilienhausbebauung.

Bei den Gebauden Peterstralle 17 b, Sophienstraf3e 18 b, ¢, und d handelt es sich um Mehrfamilienhduser. Dieses Teilgebiet
ist richtig als Gebiet mit Mehrfamilienhausbebauung gekennzeichnet.

Das Grundstiick Sophienstral3e 24 wird einerseits gewerblich durch das Ingenieurbiro Heimsch GmbH, andererseits als
Privatwohnung genutzt. Das Gebaude entspricht ebenfalls nicht der typischen Einfamilienhausbebauung.

Bei dem Gebaude SophienstralRe 28 handelt es sich um eine grélRere Gewerbeanlage. Das Grundstiick Diedrich-Freels-
Strafl3e 32 wird ebenfalls durch mehrere Parteien genutzt. Es entspricht nicht einer typischen Einfamilienhausbebauung.

Das dargelegte Teilgebiet zwischen Stichstral3e Sophienstral3e 18 a ff. bis PeterstralRe, Sophienstral3e, Anton-Guinther-Stral3e
und Raiffeisenstrafl3e entspricht von der Bestandbebauung daher im Wesentlichen dem Teilgebiet zwischen Anton- Glnther-
Stral3e, Elektrizitdtsweg und Oldenburger Stral3e. Dennoch sind beide Teilgebiete unterschiedlichen Zonen zugeordnet.
Letzteres Teilgebiet ist der Zone 1 mit hoher Verdichtung zugeordnet das zuvor dargestellte Teilgebiet zwischen
Sophienstral3e und Anton-Giinther-Stral3e trotz gleicher Bebauungsart der Zone 2 mit niedriger Verdichtung. Diese Bewertung
ist fehlerhaft. Geradezu offensichtlich ist diese Fehlbewertung angesichts der Einteilung der rechten und linken Seite der
Anton-Gunther-Stral3e in zwei unterschiedliche Zonen. Hier scheint das am Ende der Anton-Gunther-Straf3e u.a. auf dem
Grundstiuck Hausnummer 28 genehmigte Bauvorhaben eines auswartigen Bautrégers die Zonierung zum Nachteil der Eigen-
timer im Teilgebiet auf der anderen StraRenseite beeinflusst zu haben.

3. Vereinbarung mit héherrangigem Recht

Das vorliegende Konzept zu einer vertraglichen Nachverdichtung verstdf3t gegen héherrangiges Recht, inshesondere gegen
Artikel 14 Abs. 1 GG.

Der betroffene Grundeigentiimer ist insoweit rechtlich geschuitzt als das Abwéagungsgebot drittschiitzende Wirkungen hat.
Innerhalb des vorliegenden Konzepts ist das Abwagungsgebot jedoch nicht fehlerfrei berlicksichtigt worden.

Gemal der Entscheidung Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 21.03.2002 - 4 CN 14.00 liegt eigentumsrechtlicher
Drittschutz vor, wenn planbedingte Beeintréachtigungen von nicht geringfugiger Art vorliegen, die in einem adaquat kausalen
Zusammenhang mit der Planung stehen. Dies ist vorliegend der Fall. Die Zuordnung der Grundstiicke unserer Mandantin zur
Zone 2 schrankt die Bebaubarkeit der Grundstlcke erheblich ein. Das Mal3 der baulichen Nutzung fur das Grundsttick
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SophienstralRe [X] wird im Ergebnis um 30% reduziert. Dieser Wert ist mehr als geringfiigig. Folglich ist das Nutzungsinteresse
der Eigentiimer bebauter Grundstlcke innerhalb der Planung zu beachten und die Gemeinde muss prifen, ob die
Nutzungsinteressen der Eigentimer bebauter Grundstiicke, die den mit der Planung verfolgten Zielen zuwider laufen, so
gewichtet sind, dass sie im Rahmen der brigen Belange vorgehen. Dies ist aus der vorliegenden Planung und Erlauterung
nicht ersichtlich. Eine entsprechende Abwéagung ist nicht erfolgt.

Das Nachverdichtungskonzept schrankt die Entwicklung des vorbezeichneten Teilgebiets zwischen Sophienstraf3e und Anton-
Gunther-Stral3e erheblich ein, bietet nicht die Méglichkeit der Entwicklung einer schonenden Bodennutzung, sondern dient
dem Bestandsschutz eines fehlerhaft ermittelten Status quo. Damit bedarf es einer grundlegenden Korrektur der
beabsichtigten Zonierung.

Blrger 20

Im Folgenden méchten wir als Einwohner von Wahnbek (Ahornstr. [X]) und Hausbesitzer in Rastede (Stettiner Str. [X]) eine
Stellungnahme zum Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung in der Gemeinde Rastede abgeben.

Wahnbek

Im Ortsteil Wahnbek wurde die einzige im Ort vorhandene kleine Griinflache als Flache mit grél3erem Verdichtungspotential
identifiziert. Aus 6kologischer Sicht und auch hinsichtlich des grof3en Flachenverbrauches sollte zwar die Nutzung von freien
Flachen innerhalb einer Ortschaft genutzt werden, allerdings sollte dies nicht zur Folge haben, dass die letzten noch
offentlichen Grunflachen innerhalb der Ortschaft verschwinden. Wahnbek ist gepragt durch Siedlungsztige ohne Griinflachen
und Geholze. Lediglich in der ersten Hélfte der SchulstraRe begleitet ein Griinzug mit alteren Baumen die Stral3e.

In den meisten Wohngebieten sind lediglich hauptsachlich Reste der alten Wallhecken als Griin- bzw. Gehélzstrukturen
vorhanden. Offentliche Griinflachen gibt es kaum bzw. gar nicht. In die Auswahl von geeigneten Flachen fir die
Nachverdichtung sollte dieser Aspekt mit einflieRen und Uberdacht werden, ob dieser Bereich wirklich flr eine
Nachverdichtung genutzt werden soll. Zumal die Grunflache im Kreuzungsbereich von zwei der verkehrsstarksten Stral3en der
Ortschatft liegt und keine besonders hohe Wohnqualitét besitzen wirde.

Rastede

Im Hauptort Rastede sind kaum Flachen mit gréRerem Verdichtungspotential identifiziert worden. GroRe Bedeutung kommt
damit der Nachverdichtung auf Hintergrundstiicken zu. In einigen Bereichen des Ortes ist dies bereits in der Vergangenheit
maglich gewesen und auch geschehen. Allerdings gibt es noch Bereiche in diesen dafiir grol3es Potential bestehet (bspw.
Wohngebiete westlich der Bahnstrecke). Somit kommt der Priifung der rechtskraftigen Bebauungsplane eine wichtige
Bedeutung zu. Die Grundsticke in den alten Wohngebieten haben oftmals Gréf3en von 800 gm und mehr. Also haufig doppelt
so grol3 wie Grundstucke fur Einfamilienhduser, die in den heutigen neuen Baugebieten in der Regel zur Verfigung stehen.
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Eine Hintergrundbebauung in diesen Bereichen sollte tiber Anderungen der Bebauungsplane gepriift und ermoglicht werden,
allerdings nicht zu jedem Preis. Das heif3t im Rahmen der Anderungen von Bebauungsplanen muss das erste Ziel die
vertragliche Nachverdichtung sein. Beispielsweise wére um den Charakter der Wohngebiete zu erhalten eine eingeschossige
Bauweise und eine Begrenzung der Grundflache auf den Hintergrundstiicken denkbar. Hervorzuheben hierbei ist, dass die
Anderung der Bebauungsplane nicht zu einer Hintergrundbebauung zwingt. Eine Anderung des Bebauungsplanes ermoglicht
diese lediglich.

Fur die Hintergrundbebauung bietet sich vor allem die im Konzept identifizierte Zone 3 an. Wobei die maximal zuléassige
Wohnungsdichte mit maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH; je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/ DHH
Uiberdacht werden sollte, da dies eine vertragliche Nachverdichtung Uber Hintergrundbebauung in diesen Gebieten gréf3tenteils
verhindern dirfte, da nach diesen Kriterien nur ein Einzelhaus je 600 gm Grundsticksflache ermdglichen wirde. Durch
Anpassung dieses Kriteriums auf beispielswiese ein Einzelhaus je 400 gm wirde der Nachverdichtung in dieser Zone Raum
gegeben werden.

Um schonend mit dem Schutzgut Flache umzugehen und die Heranziehung weiterer Flachen im AuRenbereich, wie es derzeit
bspw. Am Go6hlen geschieht, auf ein notwendiges Minimum beschranken zu kénnen, ist eine vertragliche Nachverdichtung
auch unter Ermdglichung der Bebauung von Hintergrundstiicken tberall wo méglich unerlasslich.

Somit sollte die Nachverdichtung auf Hintergrundstiicken ebenso wie die Verdichtung auf weiteren zur Verfugung stehenden
Flachen priorisiert werden.

Blrger 21

Wir wohnen bereits seit 2005 in diesem wundervollen Ort Rastede und sind sehr froh darliber, ein Haus am Hirschtorweg
gekauft zu haben, bei dem es KEINE Hintergrundbebauung bis zur Hausnummer 17 gibt (bis jetzt). Dies war fir uns ein
wichtiges Argument zum Hauskauf.

Wir haben einen tollen Garten angelegt, in dem wir Vogelh&user aufgestellt haben, mit den Kindern Insektenhotels gebastelt
haben, wo Flora und Fauna noch Platz zum Uberleben haben. Jedes Jahr kommt der Specht. Aus dem kleinen Graben der
Nachbarn (Nr. [X]) hupfen die Frosche Uber unseren Rasen. Sollte eine Hintergrundbebauung nun moglich werden, wirde die
Flora und Fauna kaum noch Lebensraum haben. Die Enge wirde uns personlich sehr einschranken. Wir wirden es nicht
begrifRen, wenn uns die Nachbarn im Garten auf den Tisch gucken kénnten. Wir wirden dann auch kein Licht mehr im Garten
haben, sondern nur noch Schatten. AufRerdem wirden wir dann auch nur noch auf Wandflachen schauen und nicht mehr in
die freie Natur.

AulRerdem lieben wir den alten Siedlungscharakter! Deshalb kam ein Neubau in einer Neubausiedlung fur uns auch nicht in
Frage. Es ist uns auch wichtig, dass keine zweigeschossigen Hauser gebaut werden. Ebenso bitten wir darum, keine
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Staffelgeschosse zuzulassen, da sonst kaum noch Licht in unseren Garten kommen wiirde. Bitte bedenken Sie die Einhaltung
der Geschosshohe und der Dachformen.

Diese sollten unbedingt an die vorhandene Wohnstruktur angepasst werden. Bis jetzt leben und wohnen wir hier immer noch
sehr gerne und wirden uns freuen auch weiterhin hier gerne wohnen zu bleiben.

Blrger 22

Leben in Rastede ist ein Stlick Lebensqualitéat. Damit dies auch so bleibt sollte bei der Nachverdichtung der bestehenden
Siedlungen Einiges beachtet werden. Wir wohnen im Hirschtorweg und waren bereits entsetzt, was hier in den letzten 20
Jahren bei der Nachverdichtung gebaut wurde. Viel zu grof3e Hauser, auch zweigeschossig mit zwei Wohneinheiten (Beispiel
Hirschtorweg 25, Stichstral3e von der Stidender Stral3e Doppelhaus angrenzend an Hirschtorweg 19 etc.).

Viele Grundstiicke haben zwar einen groRen Garten nach hinten raus, liegen aber in der Straf3enfront sehr eng aneinander.
Wenn jetzt auf dem Nachbargrundstiick grof3e Hauser auf den Hintergrundstticken, ggf. mit Staffelgeschoss, gebaut werden,
ist die Lebensqualitat der Nachbarn doch stark eingeschrankt: Weniger Licht, weniger Sonne, dafir im Winter nur noch
Schatten auf dem eigenen Grundstick. Statt auf Straucher und Baume guckt man auf hohe Hauserwéande. Der eigene Garten,
bisher ein Ort zum Rickzug mit Privatsphére, wird von Anderen einsehbar. Der Charme der Siedlung schwindet und damit
auch ein Stiick Lebensqualitat.

Nachverdichtung ist bestimmt notwendig, um der Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden, aber bitte nicht zu Lasten der
Birger, die hier seit vielen Jahren leben. Firsthéhe und Dachflache sollten unbedingt an die vorhandene Wohnstruktur
angepasst werden und deren Umsetzung sollte dann auch kontrolliert werden, wenn es an die Bebauung geht. Auch sollte der
prozentuale Anteil der bebaubaren Flache unter 50% bleiben. Auch wir mdchten schlieZlich noch griin zwischen unseren
Hausern. Bei der Hintergrundbebauung sollte auch der Schattenwurf an angrenzende Grundstiicke beachtet werden.

Auf das Neubaugebiet Sudlich Schlosspark IV gab es Uber 200 Bewerbungen auf nur wenige Grundstiicke. Auch wenn die
Gemeinde die Regelungen fir die Bebauung hinsichtlich Firsththe, Dachform und GesamtgréRe beschrankt, wird es immer
noch gentigend Interessenten geben. Wir hoffen, dass die Entscheidungstrager Verstandnis fir unsere Sorgen haben. Wir

bitten diese sich immer vorzustellen, dass sie selbst betroffen waren.

Burger 23

Fur die Raiffeisenstrafie [X] méchten wir die zwei-geschossige Bauweise beantragen.
Mehrfamilienh&auser in der Nachbarschaft sind jedoch von uns nicht erwiinscht.
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Birger 24

Im Rahmen der Planungsbeteiligung und als Anwohner der Schlof3strafl3e [X] mdchte ich darauf hinweisen, dass bei
zukunftigen Planungen fur Grundstiicke der Schlof3stral3e insbesondere die Regelungen des Denkmalschutzes besondere
Berucksichtigung finden mussen.

Zur Erhaltung des Gemeindesbildes ist meiner Meinung immer eine Einzelfallprifung erforderlich, wenn ein Bauvorhaben
unmittelbar angrenzt an ein Grundstiick mit denkmalgeschutzter Bebauung. Auch ist anzudenken, ob hier Auflagen erteilt
werden, um den Baustil des Vorhabens an die Umgebung anzupassen. Als Beispiel sei hier der Neubau von Herrn Dr. Briining
in der Oldenburger Stral3e erwéhnt. Dieser Stil passt ausgezeichnet in die historische Landschaft des Schlosses und des
Prinzenpalais. Auch die Sichtachse der Schlof3stralRe sollte immer eine besondere Rolle bei der zukiinftigen Bebauung
spielen.

Blrger 25

Mit Interesse habe ich die aktuelle Debatte um die vertragliche stadtische Nachverdichtung verfolgt, da mein Mann und ich
selber auf der Suche nach einer Bestandsimmobilie bzw. einem Baugrundstiick in der Residenzstadt sind.

Aktuell sind wir in Oldenburg wohnhaft, da wir aber beide als Zahnarzte tatig sind, pendeln wir taglich zu unseren
Arbeitsplatzen in die Praxis nach Rastede bzw. Varel. Fir unsere weitere berufliche und familidre Planung, stand ziemlich
schnell fest, dass Rastede unser neuer Lebensmittelpunkt werden soll, aber durch den aktuell sehr angespannten
Immobilienmarkt, treten wir, wie so viele andere, auf der Stelle.

Nun kénnte man meinen, das geplante Konzept zur Schaffung weiteren Wohnraums sollte gerade bei uns verzweifelt
Suchenden neue Hoffnungen wecken. Dem kann ich aber leider nur eingeschrankt zustimmen!

Grundsatzlich finde ich die Idee, nicht genutzte stadtische Grundstiicke zur Bebauung freizugeben, sehr sinnvoll und
begrifRenswert (wenn dadurch das Bild von bestehenden Siedlungsgebieten nicht zerstort wird).

Jedoch beflrrchte ich einen @hnlichen Trend, wie ich ihn momentan auch in Oldenburg fast taglich zu Gesicht bekomme: altere
Wohnhauser werden abgerissen, damit namenhafte Wohnungsbaugesellschaften mehrstéckige Mehrfamilienhduser darauf
errichten kénnen und Hintergrundstiicke werden in zweiter, dritter oder vierter Reihe bebaut. Sicherlich schafft dies Wohnraum
und mit Sicherheit bringt es vielen Leuten viel Geld, die Frage ist aber, ob diese MaRhahme auf lange Sicht einer Stadt nicht
mehr schaden, als das sie nutzen? Denn wer mdchte wirklich einen schattenspendenden Betonriesen neben seinem Haus
stehen haben oder seinen gerade mal 50gm grof3en Garten mit der Auffahrt des Nachbarn teilen?

In einem kirzlich erschienen Leserbrief der NWZ hiel3 es sinngemalf3, dass das Oldenburger Stadtbild nicht durch den Krieg
zerstort wurde, sondern durch die im Moment stattfindenden, teilweise sehr kurzsichtigen Bauplanungen.
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Ich mochte mit diesen Zeilen keinen absolute Kontraposition zum geplanten Konzept einnehmen, sondern lediglich meine
Hoffnung zum Ausdruck bringen, dass die Gemeinde Rastede weiterhin der Ort auf der Landkarte bleibt, in dem der Traum
vom Eigenheim mit schénem Garten in harmonischer Siedlung noch Realitat sein kann - vielleicht aber eben nicht fur alle von
uns.

Blrger 26

Wir begruRen, dass sich die Gemeinde Rastede mit dem Thema einer vertraglichen Nachverdichtung beschaftigt. Das kommt
zum einen der Forderung aus § la (2) BauGB entgegen, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll und zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafnahmen zur Innenverdichtung genutzt sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 begrenzt werden sollen. Eine
Nachverdichtung versucht aber auch, die Ziele des Kabinettsbeschlusses vom 7.11.2007 Gber die Nationale Strategie zur
biologischen Vielfalt zu berlcksichtigen. Danach soll u. a. die Flacheninanspruchnahme auf die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung und andere MalRBnahmen zur Innenentwicklung gelenkt werden — bestenfalls durch ein
Verhaltnis von Innenentwicklung zu Auf3enentwicklung von insgesamt 3:1. Flachensparendes Bauen tragt auRerdem zu einer
Verbesserung des Klimaschutzes bei.

Es ist auch nachvollziehbar, dass die Gemeinde mit dem vorgelegten Konzept eine mdgliche Nachverdichtung steuern
mdchte, um das Ortsbild von Rastede nicht zu schadigen. Das Konzept orientiert sich stark am Bestand und konzentriert sich
auf die bauliche Substanz. Teilweise sind bei den Flachen mit Nachverdichtungspotenzial jedoch auch Grinflachen dabei, die
nicht gesondert dargestellt werden. Es versteht sich von selbst, dass eine — gewiinschte — innerértliche Nachverdichtung auch
mit dem Verlust von Grinflachen einhergehen kann. Griunflachen sind jedoch gerade auch im Siedlungsbereich wichtige
Flachen mit lufthygienischer Bedeutung und Flachen, die Tieren und Pflanzen auch im Siedlungsbereich noch Lebensraum
bieten und eine Vernetzung mit der Umgebung herstellen kénnen. Sie wirken beruhigend auf Menschen und lassen Kinder und
Jugendliche in gewissem Umfang Natur erleben. Wenn bei der Innenverdichtung Grinflachen verloren gehen, ist es umso
wichtiger, dass die verbleibenden, unversiegelten Flachen unversiegelt bleiben und dkologisch aufgewertet werden. Wenn also
zuklnftig Bebauungspléane zum Ziele der Innenverdichtung aufgestellt oder verandert werden, und dabei nicht nur eine
Aufstockung von Gebauden festgelegt wird, sondern auch Griinflachen durch die Bebauung von Hintergrundstiicken o. a.
verloren gehen, sollte in den Bebauungsplanen verpflichtend verankert werden, dass eine Schotterung von Gérten nicht
zulassig ist.

Vorsorglich machen wir jetzt schon darauf aufmerksam, dass fir zukinftige Bebauungspléane zum Zwecke der
Innenverdichtung, bei denen Griinflaichen in Anspruch genommen werden, sinngemalf? folgende Formulierungen bei den
grunordnerischen Festsetzungen als ,Textliche Festsetzung“ aufzunehmen sind:

Unter ,Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB*:
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Es wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Grundsticksflachen mit standortheimischen und standortgerechten Pflanzen zu
begriinen und gartnerisch zu gestalten sind. Unter ,Festsetzung gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 und 2 NBauO*; Die

nicht baulich genutzten Freiflichen der Baugrundstiicke sind zwingend zu begriinen und als unversiegelte Vegetationsflachen
gartnerisch zu gestalten. Die Anlage von Kies-, Schotter- oder Steinschittungen ist unzuléssig. Einfriedungen mit Gabionen o.
a. sind unzulassig.

Begrindung:
§ la Abs. 2 BauGB schreibt vor, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und das Maf3
der Bodenversiegelung auf das Notwendige zu begrenzen ist. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind die Belange des
Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen. 8 9 Abs. 1 Satz 1 NBauO
schreibt vor, dass die nicht Uberbauten Flachen von Baugrundstiicken so herzurichten und zu unterhalten sind, dass sie nicht
verunstaltet wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. In § 9 Abs. 2 NBauO heil3t es weiter, dass die nicht
uberbauten Flachen der Baugrundstiicke Grunflachen sein missen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung
erforderlich sind. Garten, die mehr oder weniger vollstandig mit Schotter, Kies oder Steinen zugeschiittet sind, stellen keine
Griunflachen dar und kdnnen diesen nicht zugeordnet werden. Die Steinschittungen kénnen nicht als ,zulassige Nutzung® im
Sinne von § 9 Abs. 2 NBauO interpretiert werden, weil sie zum einen dem Verunstaltungsverbot des § 9 Abs. 1 Satz 1 NBauO
widersprechen, aber auch dem Gebot von § 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und
das Mal3 der Bodenversiegelung auf das Notwendige zu begrenzen. Im Umkehrschluss wird der rechtlich geforderte Anteil
unbebauter Flachen verringert. Die Versiegelung mit Schotter, Kies oder Steinen stellt einen Eingriff im Sinne des
Naturschutzrechts dar. Fir mit Schotter, Kies oder Steinen zugeschuttete Bereiche wéare § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB anwendbar,
wonach die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen
sind. Folgerichtig misste die Flache solcherart gestalteter Garten in vollem Umfang (mindestens 1:1) durch
KompensationsmalRnahmen an anderer Stelle ausgeglichen werden. Das zeigt sich an den Auswirkungen, die nachfolgend
stichwortartig angerissen werden.
Mehr oder weniger vollstandig mit Schotter, Kies oder Steinen zugeschiittete Garten

[1 schaden der biologischen Vielfalt, weil sie den vorhandenen Raum fiir Pflanzen und Tiere vollstéandig vernichten und

danach kein oder nur geringer Raum fur Pflanzen und Tiere vorhanden ist

(1 fordern das Insekten- und Vogelsterben, weil die Tiere dort keine Nahrung finden kdnnen

[1 belasten das Kleinklima durch Beférderung der Hitzebildung im Sommer

(1 fuhren zu Bodenverdichtung und Vernichtung von Bodenleben sowie zu stofflichen Veranderungen im Boden, wenn
das Material nicht aus der Gegend stammt

[1 lassen Regenwasser schlecht versickern oder gar nicht versickern, wenn die Steinschittungen auf Folien liegen

[ beeintrachtigen das Landschaftsbild

[1 entsprechen nicht der Baukultur im Ammerland

[ bringen standortfremdes Material in die Garten
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(1 fordern Schaden durch Gesteinsabbau an anderer Stelle und unnétigen Ressourcenverbrauch

[1 schaden der Umwelt durch unnétige Transporte (Steinmaterial stammt oftmals aus China oder Indien).
Aus diesem Grund muss in Bebauungsplanen fir neue Wohngebiete die Gartengestaltung mit Gabionen, Schotter, Split oder
Kies ausgeschlossen werden. Das sollte auch fiir die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen zum Zwecke der
Innenverdichtung gelten, bei denen Griunflachen in Anspruch genommen werden.

Burger 27

Als Eigentimer des Grundstiicks Raiffeisenstrale [X] rege ich an, das Grundstiick nicht der blauen Zone, sondern der roten
Zone zuzuordnen. Das Grundstiick befindet sich zwischen der Alten Molkerei, welche in 3-geschossiger Bauweise errichtet
wurde, und dem Gewerbegebiet FinkenstralRe (derzeit: ALDI), auf dem eine zweigeschossige Bauweise mit Staffelgeschoss
zulassig ist.

Aus stadtebaulicher Sicht wirde sich insoweit eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zuzuglich Staffelgeschoss auch auf
meinem Grundstiick einflgen.

Birger 28

Aus meiner Sicht ist das o. g. ,,Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung" noch in mehreren Bereichen zu Uberarbeiten bzw.
zu verbessern. Bevor ich dazu komme, eine Frage vorweg.

Warum wurden in den Planen mit den Darstellungen der Verdichtungskonzepte unter anderem die Bereiche, die zurzeit noch
auf Grundlage eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss bebaut werden
durfen und zukiinftig der Zone 2 (blau) zugeordnet werden sollen, nicht auch mit einer griinen Plinktelung fur eine
»,RuUcknahme von Baurechten" versehen? Hieran hatten die jeweiligen Grundstiickseigentimer in diesen Bereichen dann
jedenfalls sofort erkennen kdnnen, dass auch fir ihr Grundstuck eine ,Verschlechterung” fur eine zuklnftige Bebauung
eintreten wird. Da viele Burger die Bebauungsplane und auch die Darstellung der Verdichtungskonzepte nicht ,lesen" kdnnen,
ware dieses auf jeden Fall ein wichtiger optischer Hinweis gewesen. Der sollte aus meiner Sicht auf jeden Fall nachgeholt
werden.

Weiterhin bin ich der Meinung, dass man sich bei der Einstufung in die einzelnen Bauverdichtungszonen in verschiedenen
Bereichen nicht intensiv genug mit der vorhandenen Bebauung auseinandergesetzt hat.
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Beispielhaft sei hier der Bereich
BahnhofstralRe, Thoradestrale
und Wilhelmstral3e genannt.
Wahrend in der Thoradestralle
auf der StraRenseite zur KGS in
Richtung Schlof3stral3e fast
ausschlieBlich Einfamilienhauser
stehen, soll dieser Bereich
zukUnftig der Zone 1 (rot)
zugeordnet werden. Der Bereich
Ecke Bahnhofstrale/
WilhelmstralRe - ebenfalls auf
den StralR3enseiten zur KGS - wo
zwei Mehrfamilienhauser jeweils
mit zwei Vollgeschossen und mit

,\sapmo\u

o= ptun pote
ausgebauten Dachgeschossen twd WS
stehen, soll aber zukiinftig der o pocs

Zone 2 (blau) zugeordnet
werden. Siehe Anlagen!

Eine genau umgekehrte
Einstufung ware fir diese
Bereiche aus meiner Sicht
richtig. Gerade fiir den
Ortskernbereich von Rastede an
den HauptverkehrsstralRen sehe ich hier planerischen Nachholbedarf.

Zu den einzelnen Verdichtungszonen habe ich folgende Anmerkungen:

Zone 1 {rote Zone)

Ein Staffelgeschoss auf der dritten Ebene nur zulassen zu wollen, wenn dieses mit allen Gebaudeseiten um mindestens 2,00
m zur aul3eren Traufkante des darunter liegenden Geschosses eingerickt wird, ist aus meiner Sicht unsinnig. Was will man
auf der Nordseite eines Gebaudes mit einer 2,00 m breiten Dachterrasse? Hier, wie auch in anderen Gebaudebereichen, sollte
auch die Mdglichkeit zugelassen werden, mit dem Staffelgeschoss biindig mit der AuRenwand des darunterliegenden
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Geschosses abzuschlieRen (z.B. im Treppenhausbereich). Der Gestaltungsspielraum von Bauherrn und Architekten sollte hier
nicht zu sehr eingeschrankt werden.

Mit der Vorgabe ,,1 Wohneinheit je 140 m2 Baugrundstick" besteht aus meiner Sicht die Gefahr, dass Wohngebaude - wenn
es die GRZ- und GFZ-Zahlen zulassen, tendenziell wohl eher mit gré3eren Wohnungen geplant werden, was dann
wabhrscheinlich eher am Bedarf vorbei geht.

Zone 2 (blaue Zone)

Wohnungen im Dachgeschoss (Satteldachgebaude) sollten immer zugelassen werden. Leerstehende ,Spitzbdden" kann sich
heute kein Bauherr leisten und die Tendenz wird aus meiner Sicht dann eher in Richtung Flachdachgebaude gehen. Ob die
dann fur das Ortsbild schoner anzusehen sind, wage ich zu bezweifeln.

Die vorgeschlagene Traufhéhe von 6,50 m erscheint mir zu gering. Sie sollte eher bei 7,00 m bzw. 7,50 m angesiedelt werden.

Zone 3 {grine Zone)
Eine Begrenzung der Traufhdhe auf 4,00 m sollte hier ebenfalls tberdacht werden. Eine Zulassung von 4,50 m oder 5,00 m
ware da aus meiner Sicht eher angebracht. Der Ausschluss von Staffel- geschossen sollte ebenfalls kein Thema sein.

In vielen Bereichen der im ,Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung" beschriebenen Definitionen zu den Verdichtungszonen
werden Einzelfallprifungen angekiindigt. Das ist, um auch einmal begriindbare Abweichungen zuzulassen, zu begriif3en. Wer
aber wird diese Einzelfallprifungen durchfiihren? Die Verwaltung oder die Politik? Mit was fiir einem Zeitfenster muss ein
Bauherr rechnen bis so eine Einzelfallprifung abgeschlossen ist?

Grundsatzlich ist aus meiner Sicht anzumerken, dass durch dieses ,Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung" eine moderne
und zeitgemafe Architektur, wozu eben auch Gebaude mit einem entsprechenden Staffelgeschoss gehdren, jetzt in vielen
Bereichen unserer Gemeinde eher verhindert wird.
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Wilhelmstr./ Bahnhofstr.

Blrger 29

In der Paradiesstraf3e bin ich Eigentimer der Parzellen [X] und [X]. Bisher ist an dieser Stral3e eine 2-geschossige Bebauung
zugelassen. Das Haus No. 13 wurde auf der Parzelle [X] in 2-geschossiger Bauweise erstellt.

Wenn nun eine Anderung zu einer 1-geschossigen Bauweise fiir die Grundstiicke an der ParadiesstrafRe vorgesehen ist,
wilrde das auch die bisher unbebaute Parzelle [X] betreffen. Wie aus den diesem Schreiben beigefiigten Unterlagen
ersichtlich, liegt die Parzelle [X] um eine Geschosshohe tiefer als die Ubrigen Grundstiicke an der Paradiesstral3e. Teilweise

trifft das auch fur die Parzelle [X] zu.
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Um zu verhindern, dass ein Haus in der Parzelle [X] in einem ,Loch® liegt, méchte ich darum bitten, fur diese Parzelle die 2-
geschossige Bauweise beizubehalten.

Photo S

faue Porad pescty. A3
Hetbergesaioss + 2 Blagen
NO- Arsicht
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Burger 30

Ich bin nicht damit einverstanden, dass die Grundstiicke an der Eichendorffstr. 3 in einer blauen statt in einer grinen Zone
einbezogen sind. Bei einer zwei- bzw. mehrstéckigen Bebauung des Grundstiicks Eichendorffstr. 3 wird mir als westl.
angrenzenden Nachbarin die Vormittagssonne genommen. Es wird unweigerlich zu einer Wertminderung meines Hauses
kommen. Schon durch das vor etwa 30 Jahren gebaute groRe Mehrfamilienhaus Oldenburger Str. 278 wird mir die
Abendsonne ab ca. 17.00 Uhr genommen.

Die ca. 100-jahrige Buchenhecke (6stl.-ndrdl. und sldliche Einfassung meines Grundstiickes) ist eine Grenzeinrichtung/
Einfriedung. Dies hat It. Herrn Rechtsanwalt Weil3mann vom Verband Wohneigentum Niedersachsen e.V. Bestandsschutz
nach § 921 BGB.

Birger 31

Bevor ich zum eigentlichen Thema komme, méchte ich kurz auf die Entstehungsgeschichte unserer Dorfer Wahnbek und
Ipwege eingehen.

Nachdem sich schon zur Zeit des Rasteder Klosters mehrere Hausleute am Geestrand in Wahnbek und Ipwege angesiedelt
hatten, werden in Wahnbek die ersten drei Koterstellen (die Koter sind ein neuer Kleinbauernstand) noch in der Grafenzeit, in
der Mehrzahl aber erst in der Danenzeit (1667 — 1773) angesetzt. (Die Grafenzeit endete mit dem Tod Graf Anton Glnthers.)
Die Koterstellen in Ipwege werden erst von der Danenzeit an begriindet. Alle friithen Kéterstellen wurden an der heutigen
Butjadinger StralR3e angesiedelt, seit Menschengedenken die Wegeverbindung von Oldenburg in die Wesermarsch.

Im Zusammenhang mit der derzeitigen Planung soll hier vorwiegend die Besiedlung der Butjadinger Stral3e ab Schulstralle
betrachtet werden.

Die Wahnbeker Kéterhauser wurden ab 1621 (Butjadinger Stral3e 79), 1653 (Hausnummer 71) und 1654 (Nr. 59) errichtet, bei
Nr. 71 die heute noch bestehende Durchfahrtsscheune, die als Wohnhaus dient.

In Ipwege wurden die altesten Koterstellen, alle an der Butjadinger Stral3e, wie folgt angesetzt: 1701 (Hausnummer 86, vor
wenigen Jahren leider durch Neubau ersetzt), 1736 Stellmacherei und Ipweger Krug (Nr. 102) und 1745 (Nr. 117).

Die Koterhauser wurden alle als Niederdeutsche Hallenhauser in Zweistdnderbauweise errichtet, fiinf von ihnen tragen noch
heute ein Reithdach, die Durchfahrtscheune mitgezahlt. Fast alle Hauser liegen erstaunlicherweise parallel zur Stral3e. Diese
H&user, die sich geradezu in die Landschaft ducken, haben hier die Siedlungsstruktur tber Jahrhunderte geprégt und bis
heute den dorflichen Charakter bewahrt. Diese Bauten, die die bauerliche Vergangenheit unseres Dorfes bis heute bezeugen,
sind mit ihren archaisch wirkenden Reithdachern ein hohes Kulturgut, deren Besitzer bereit sind, immer wieder viel Geld in
deren Erhalt zu investieren, um sie fir die Zukunft zu bewahren. Diese Hauser, zum Teil Baudenkmaler, verlangen
Rucksichtnahme von der umliegenden Bebauung, die vor allem seit dem 2. Weltkrieg entstanden ist.

Bis auf wenige ,Ausreiler haben sich die Neubauten eingefligt, auch wenn der Bebauungsplan vom 2. 8. 1971 eine
wesentlich massivere Bauweise zuldsst. So sind punktuell lediglich zwei 2-geschossige Hauser, ein Reihenhaus und ein
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Mehrfamilienhaus an diesem Abschnitt der Butjadinger Stral3e entstanden. Der BBPI fur diesen Bereich lasst eine 1-
geschossige Bauweise mit Flachdach, Sattel- oder Walmdach mit einer Neigung bis zu 55 Grad und eine 2- und sogar 3-
geschossige Bauweise und Satteldacher mit einer Neigung von 20 — 30 Grad zu.

Nahezu alle Hauser sind also nur eingeschossig und giebelstandig zur StralRe errichtet worden. Von mehreren
eingeschossigen Flachdachbungalows, die sich leidlich ins Gesamtbild einfligen, sind nur noch zwei im alten Zustand erhalten,
die anderen sind seit vielen Jahren mit einem Spitzdach ergénzt worden.

Nur am nérdlichen Ende stért ein Neubau, direkt neben dem Baudenkmal Butjadinger Strafl3e 117 errichtet, das dorfliche
Erscheinungsbild erheblich, da er keinerlei Beziehung zu seiner gebauten Umgebung hat. Hier ist nach dem alten BBPI von
1971 zulassiger eingeschossiger Bau mit Flachdach erstellt worden, der aber mit seinem Staffelgeschoss wie ein
zweigeschossiges Haus wirkt.

Nicht zuletzt an diesem Beispiel I&sst sich eine Riicknahme des Baurechts begrinden. Wie oben dargestellt, ist dieses Gebiet
(die blaue Zone im Plan) beiderseits der Butjadinger StrafRe eingeschossig bebaut, demgemaR sollte das Baurecht reduziert
werden. Die blaue Zone sollte griin werden. Allein die Firsthohe bei zweigeschossiger Bauweise Uiberragen die uralte
Bausubstanz erheblich.

Auf keinen Fall sollten Staffelgeschosse zugelassen werden. Satteldacher sollten mit einer Neigung von 35 — 55 Grad
vorgeschrieben und mit Traufhdhen festgesetzt werden. Nur so ist sichergestellt, dass die vorhandene dorfliche Struktur
erhalten und die bauerliche Vergangenheit auch in Zukunft erfahrbar sein wird.

Bei Neufassung des Bebauungsplans sollte unbedingt auch festgesetzt werden, dass die um sich greifende Versiegelung der
Vorgarten durch Schotteranlagen Einhalt geboten wird. Die ,Schottergarten® halten inzwischen Einzug in die Bestandsgarten.
Die Grunflache Butjadinger Strafle/Ecke Schulstralde, der ein ,groReres Verdichtungspotenzial* zugemutet wird, muss
unbedingt erhalten bleiben. (Vor 30 Jahren schon sollte hier verdichtet werden; als damaliges Ratsmitglied habe ich erfolgreich
dagegen gekampft.)

Die Grunflache Butjadinger Stral3e/Ecke Schulstral3e, der ein ,groReres Verdichtungspotenzial® zugemutet wird, muss aus
stadtebaulichen Griinden unbedingt erhalten bleiben. (Vor 30 Jahren schon sollte hier verdichtet werden; als damaliges
Ratsmitglied habe ich erfolgreich dagegen gekampft.)

Burger 32

Folgende Anregung gebe ich in Abstimmung mit meiner Mutter [X] ab, die Eigentiimerin von unbebauten Flachen in der
Schwalbenstralle und in der Finkenstral3e ist:
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Das unbebaute Grundstiick in der Finkenstral3e eignet sich nach Errichtung der Larmschutzwand an der Bahnlinie ebenfalls
fur eine Wohnbebauung — vorzugsweise durch Reihenhauser. Dies wurde durch den Larmgutachter der Deutschen Bahn AG
bestatigt. Deshalb sollte hier eine Umwandlung von eingeschrankter gewerblicher Nutzung zu einem Mischgebiet erfolgen,
zumal sich auf der gegeniiber liegenden Stral3enseite ausschlie3lich Wohnh&user befinden. Einer Verdichtung im Bereich der
Schwalbenstrafl3e kann nur zugestimmt werden, wenn die ErschlieBung von Norden, d.h. nicht von der SchwalbenstralRe aus
erfolgt.

Burger 33

Es ist sicherlich sinnvoll, dal3 man sich Gedanken dariiber macht, wie Bauliicken geschlossen werden kénnen. Allerdings sind
in den vergangenen Jahren von der Gemeinde Rastede Bebauungsplane aufgestellt worden, die heute nicht mehr gelten bzw.
geéandert werden sollen, so z.B. in der Mihlenstrasse, Rastede. Wir als Anlieger in der Mihlenstrasse [X] sind davon sehr
stark betroffen.

Wir haben unsere Wohnungen gekauft, weil der heute noch giiltige Bebauungsplan aussagt (Hintergrundstticke von Haus-Nr 7
+ 9), dal3 gegenuber der ehemaligen Sagerei Brétje, wo inzwischen auch 4 Wohnblocks stehen, Parkplétze vorgesehen sind.
Nach den uns am 4. Februar vorgestellten Planen ist dort eine Bebauung mit Staffelgeschosswohnungen vorgesehen, wobei
der Bebauungsplan geandert werden soll. Fir die Anlieger wird somit die Wohnqualitat erheblich gemindert. Sollte der
Bebauungsplan geandert werden, kiindigen wir jetzt schon vorsorglich an, daf3 wir Einspruch einlegen werden. Damit flr uns
als betroffene Anlieger Licht und Sonne erhalten bleiben, kénnten wir es noch akzeptieren, wenn der Bebauungsplan
dahingehend geandert wird, dal3 nur Satteldachhauser oder Walmdachbungalows gebaut werden dirfen.

Was uns stark interessieren wirde, ob es ein Entwasserungskonzept gibt? Durch die weitere starke Bebauung werden
zusatzlich groRe Flachen versiegelt. Zu befiirchten ist, daf3 wir als Anlieger Probleme bei Starkregen bekommen, denn
irgendwo mufd das Wasser hin. Vorstellen kdnnen wir uns nicht, daf3 der vorhandene Regenwasser- kanal die Mengen
aufnehmen kann; hier wird es mit Sicherheit Konflikte geben.

Gerne hatten wir auch gewuf3t, ob bei dieser dichten Wohnbebauung der Klima- schutz berilicksichtigt wurde'? Die Heizungen
und der zunehmende Verkehr, auch bedingt durch das Bebauungsgebiet "Gdhlen" , sind bestimmt nicht zum Vorteil fur
Umwelt und Natur!

Als Anlieger haben wir vor einiger Zeit beantragt, in der Miihlenstrasse eine Halteverbotszone einzurichten, zumindest auf
einer Seite, was leider abgelehnt wurde. Die Strasse wird haufig so dicht geparkt, dal3 man bei Ver- lassen der Grundstiicke
die Strasse nicht oder kaum einsehen kann.

Auf Fahrzeuge, die die Mihlenstrasse mit tiberhdhter Geschwindigkeit befahren, kann haufig nicht so schnell reagiert werden.
Es ist daher ein Wunder, dal3 es hier noch nicht zu Unféallen gekommen ist. Eine Alternative ware evitl.,dal} die Mihlenstrasse
bis zur Schitzenhofstrasse 30 km/h - Zone wird.
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Ein weiteres Problem ist, wenn man aus Richtung Hahn-Lehmden kommt, links in die Mihlenstrasse abzubiegen. Dieses
Problem wird noch gréfier, wenn das Baugebiet ,,Géhlen" bebaut wird, bzw. ausgebaut ist. Sinnvoll ware es, hier eine
Einfadelungsspur einzurichten, zumindest aber die Ampel so zu schalten, daf3 die Linksabbieger ohne Probleme in die
Muhlenstrassse fahren kénnen. Dadurch wiirden die Staus in der Oldenburger Strasse auch weniger werden.

Birger 34

Zu dem Entwurf des Konzeptes fur ,vertraglichen Nachverdichtung® im Hauptort Rastede méchte ich folgende Anregungen
und Bedenken einbringen: Ich bin Eigentiimer des Grundstlickes Kleibroker Str. [X]. Fur die benachbarten an der Kleibroker
Strale belegenen Grundstiicke bis zur Oldenburger StrafRe weist der Entwurf eine grof3tmogliche Verdichtung aus, mithin eine
2 geschossige Bebauung zzgl. Staffelgeschoss sowie eine Mehrfamilienhausbebauung mit 1 WE pro 140 m2
Grundstucksflache. Diese Ausnutzung ist m.E. unverhéltnismafig.

Die Grundsticke an der Kleibroker Stral3e und die in zweiter Reihe bzw. in den Nebenstrallen gelegene Bebauung ist durch
Einfamilienh&duser und in Einzelfallen Zweifamilienhauser gepréagt. Lediglich das Eckgrundstiick Baumgartenstral3e ist mit
einem Mehrfamilienhaus bebaut. Das Eckgrundstiick Kleibroker Str./Graf Huno Stral3e ist vor ca. 15 Jahren mit einer
vertraglichen 1 % geschossigen Reihenhausbebauung bebaut worden. Ebenso die an der Wohnstral3e belegene Bebauung.
Der derzeitige BPlan an der Kleibroker Straf3e sieht im Bereich bis zur Windmuhlenstral3e eine max. 2 geschossige Bebauung
vor. Eine nachbarvertragliche Beschrankung erfahrt diese durch die Festsetzung auf max. 2 WE pro Grundstuck. Diese
Beschrankungen sollten meiner Meinung nach weiterhin Giltigkeit behalten, um dem Charakter der umgebenden Bebauung
Zu entsprechen.

Das Nachbargrundstiick Kleibroker Str. 16 soll seit 2-3 Jahren neu bebaut werden. Bisherige Planungen einer max.
Ausnutzung scheiterten offensichtlich an den Bebauungsplanfestsetzungen. Eine Reihenhausbebauung oder
Doppelhausbebauung schien dem Investor nicht wirtschaftlich (genug). Bei der VerauRerung des Grundstlicks haben die
bisherigen Eigentimer (Fam. Peters) bewusst eine Firsthohenbeschrankung von 8,50 m bei einem Neubauvorhaben mit dem
Invetor zu ihrem eigenen und zum Nachbarschutz vereinbart. Eine Mehrfamilienhausnutzung hatten sie flr sich akzeptiert,
allerdings nur in einer eingeschrankten Ausnutzung. Mit der von Ihnen vorgestellten Planung wirden Uber die privatrechtlich
beschrankten Ausnutzung hinaus ungewollte Moglichkeiten geschaffen. Eine Nachbarvertraglichkeit wiirde meines Erachtens
in Frage gestellt.

Eine Bebauung mit 2 Geschossen und Staffelgeschoss mit 6 — 8 WE wéare zudem nachbarunvertraglich. Hier ware aus meiner
Sicht eher eine Reihen- oder Doppelhausbebauung einfiigen. Auch damit konnten auf dem ca. 900 m2 grofRen Grundstiick 4
WE geschaffen werden. Ich bitte diese Einwendungen bei den Beratungen aufzunehmen.
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Burger 35

In Erganzung zu meinen o. a. Schreiben mdchte ich auf das heute verdéffentlichte Ergebnis des GEWOS Institut fur Stadt-,
Regional- und Wohnforschung GmbH hinweisen, wonach in Rastede in den nachsten Jahren 1.550 Neubauten, davon 230
Wohnungen in Mehrfamilienh&usern fehlen.

Rd. 10 % der fehlenden Wohnungen kdnnten m. E. durch eine Nachverdichtung auf meinem Grundstiick, Fabrikweg [X] in
Rastede geschaffen werden. Bedingt durch das grof3e Gebaude des benachbarten Baumarktes, in dem Wohnen bereits zu-
lassig ist, wiirde sich eine Mehrfamilienhausbebauung harmonisch in das Gesamtbild des Be- bauungsplans 70 einfligen. Die
Problematik, dass Mehrfamilienh&user als stérend in gewachsenen Siedlungen empfunden werden, wirde sich hier nicht
ergeben.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgung (Aldi und Rewe werden gerade neu gebaut) und 6ffentlichem Nahverkehr
(FuBweg zum Bahnhof 6 Minuten) machen diesen Standort beson- ders auch flr altere Personen (Stichwort: Betreutes
Wohnen) sehr interessant. Ich bitte, diese Uberlegungen bei Ihren kiinftigen Planungen mit einzubeziehen.
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