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Gemeinde Rastede

Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung

Rastede, Hahn-Lehmden, Wahnbek
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Offentliche Bauausschusssitzung am 18.06.2019


kobbe
Textfeld
Anlage 2 zur Niederschrift BauA-ö-18-06-19


Ziele der Planung: Vertragliche Verdichtung

% Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf.
Rucknahme von Baurechten

% maBvolle Verdichtung in einheitlich gepragten
Siedlungsgebieten

% bestandsorientiert hohere Verdichtung in Bereichen mit
Verdichtungsansatzen

% bestandsorientiert hohere Verdichtung im Ortskern

% bestandsorientiert hohere Verdichtung in Bereichen mit
(verkehrlicher) Infrastruktur und Nahversorgung
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Ziele der Planung
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Bestandsorientierte Einstufung in drei Dichtezonen mit
Berucksichtigung von Entwicklungsspielrdumen

e Zone 1 (rote Zone) = Zone mit hochster Dichte
e Zone 2 (blaue Zone) = Zone mittlerer Dichte
e Zone 3 (grune Zone) = Zone mit geringster Dichte

Die Zonen berucksichtigten die spezifische und die pragende
Struktur in der Gemeinde Rastede.

Vorstellung auf der Burgerversammlung am 04. Februar 2019

Definition von Dichtezonen
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Zielkonzept Wahnbek
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Zielkonzept Hahn Lehmden
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Rote Zone/ Zone 1 (Zone mit hochster Dichte)

Maximal Il Vollgeschosse + zuruckgesetztes Staffelgeschoss
oder geneigtes Dach (mit zul. Wohnnutzung im Dachgeschoss)

Mogliche Alternativen: Ein Staffelgeschoss auf der dritten Ebene ist
nur zulassig, wenn dieses zu allen
Gebaudeseiten um mindestens 2,00 m zur
auBeren Traufkante des darunterliegenden
Geschosses eingeriickt wird.

 max. 1 Wohneinheit (WE) je 140 gqm Baugrundstiick
 max. 10 WE je Gebaude

 Neuer Abwagungsvorschlag: Begrenzung der
Gebaudehohe auf maximal 13,00 m

Definition von Dichtezonen



Zone 2 (Zone mit mittlerer Dichte)

« Max. Il Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss
bislang getroffene Abwagunag:
Einzelfallbezogen Begrenzung der Trauf- und Firsthdhe

Neuer Abwagungsvorschlag:
Begrenzung der Traufthdhe auf maximal 6,50 m
Begrenzung der Gebaudehdhe auf maximal 10,50 m

 max. 1 Wohneinheit (WE) je 140 qm Baugrundstiick

« max. 8 WE je Geb3ude N

* Modgliche Alternativen:
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Definition von Dichtezonen
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Zone 3 (Zone mit geringer Dichte)

« Maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH,;
je angefangene 600/ 300 qm GS 1 WE EH/ DHH

* Mehrfamilienhauser ggf. konzeptionell fiir besondere
Wohnobjekte auf Mikrostandorten denkbar

« Max. | Vollgeschoss; ggf. mit Begrenzung der Trauthdhe
(z.B. 4,0 m) und der Gebaudehdhe abhangig vom
Gebietstyp/ ggf. Festlequng der Dachform; ggf. Ausschluss
von Staffelgeschossen Einzelfallprifung !

Magliche Alternativen:
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Definition und Abgrenzung von Dichtezonen
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Keine Uberpriifung der Umsetzbarkeit des Konzeptes in
Bezug auf

 die Entwasserung,

e die Immissionssituation

 die Stellplatzsituation (gestalterische Fragen, Anzahl je
Wohneinheit)

- Themen sind auf nachgelagerter Bebauungsplanebene zu
behandeln. Zur Entlastung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen/Parkplatze kann ein Stellplatzschltssel von 2
Stellplatzen/ je Wohneinheit sinnvoll sein.

Weitere Abwagungsbelange
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Ergéanzungen zum Ortsbild/ Denkmalschutz nach der
Beteiligung der Offentlichkeit:

Hintergrund: Als Residenzort verfligt die Gemeinde Rastede
Uber einige wichtige ortbildpragende StraB3enziige, die
den Charakter der Gemeinde ausmachen und daher in ihrer
Pragung unbedingt erhalten bleiben sollten.

=> Erganzungen der Baudenkmale im Zielkonzept

=> Vor-Ort Uberprifung von StraBen mit ortsbildpragenden
Gebauden/Charakter

=> Dokumentation ortsbildpragenden Stral3enztige im
Zielkonzept

Weitere Abwagungsbelange
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/ erhdhte Anforderungen an die Gestaltung
M aufgrund des Denkmalschutzes und der

ortsbildpragenden Struktur

Ortsbildpragende Stral3enzige:

= An der Bleiche

= Diedrich-Freels-StraBe

= Anton-Gunter-Str./ Ecke Peterstral3e
= BahnhofstraBBe

= Schlossstral3e

= RaiffeisenstralBe
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Weitere Abwagungsbelange






NWP Planungsgesellschaft mbH

Ortsbildpragende StralBenzlige: Diedrich-Freels Stral3e
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Ortbildprégend"StraBeange: Anton-Glnter-Str./ Ecke Peterstral3e



17

Diedrich-Freels-Str.
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Ortsbildpragende StralBenziige: Bahnhofstral3e
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Ortsbildpragende StralBenziige: Schlossstral3e

Hgw Yeyas||asabsbunue|d dMN



Ortsbildpragende StralBenzlige: Raiffeisenstral3e

Hgw Yeyas||asabsbunue|d dMN
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Neben der Dichte haben alle Bauvorhaben hier den
Belang Ortsbild sowie auch den Denkmalschutz zu
berucksichtigen

Relevant fur das StralBenbild ist eine Zone von ca. 25 m
zum StraBBenrand

In dieser Zone ist daher auf nachgelagerter
Bebauungsplanebene zu prifen, inwieweit besondere
gestalterische Anforderung zu formulieren sind (z.B.
Ausschluss von Flachdachern, Fassadengestaltung,
Ausschluss von Staffelgeschossen etc.).

Weitere Abwagungsbelange
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Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens
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Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Zustimmende Stellungnahmen zum Konzept, insbesondere
zur grunen Zone

Stellungnahmen ohne direkten inhaltlichen Konzeptbezug

« Einbezug von gewerblich genutzten Grundstuicken in das Konzept
(Grundstuck an der FinkenstraBe, Grundstuck Fabrikweg 7)

« Einbezug von derzeit nicht durch einen Bebauungsplan Gberplanten
Grundstucken (Grundstiick VoBbarg 7)

« Interesse an der Anderung eines Bebauungsplanes zur Erméglichung
von ruckwartiger Hinterlandbebauung (Am Stratjebusch)

* Anregung zum Verzicht der Bebauung der Griinflache an der
Schulstra3e in Wahnbek

Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Allgemeine Anregung:

Die Bereiche der blauen Zone, auf denen heute noch Staffelgeschosse
zulassig waren, sollten gekennzeichnet werden, um die perspektivisch
angedachte Ricknahme von Baurechten zu verdeutlichen.

=> Abwagungsvorschlag: Der Anregung wird nachgekommen.

Rucknahme nicht ausgenutzter
Baurechte (von Il Vollgeschossen nach
| Vollgeschoss)

Ricknahme der planungsrechtlichen
Maéglichkeit zur Errichtung eines
Staffelgeschosses

Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Hauptort Rastede

Abwagungsrelevante Stellungnahmen
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Anregungen:

- Auf der Raade soll im norddstlichen Teil der Zone 3 zugeordnet werden
Die gegenuberliegenden siidwestlichen Grundstiicke an der StraBe Auf
der Raade sollten der Zone 3 (niedrigste Dichte) zugeordnet werden.

d

d

Neu (Abwagungsvorschlag)
Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Anregungen:

- Auf der Raade soll im norddstlichen Teil der Zone 2 zugeordnet werden
Die gegenulberliegenden stidwestlichen Grundstiicke an der StraBe Auf
der Raade sollten der Zone 3 (niedrigste Dichte) zugeordnet werden.

d

d

Neu (Abwagungsvorschlag)
Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Anregung: Das Grundstuck Raiffeisenstraf3e 32 sollte nicht
der blauen Zone, sondern der roten Zone zugeordnet
werden.
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Bauvorhaben Raiffeisenstr. 32/ FinkenstralRe — Lageplan und Luftbild

Hgw Yeyas||asabsbunue|d dMN
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Anregung: Das Grundstuck Raiffeisenstraf3e 32 sollte nicht
der blauen Zone, sondern der roten Zone zugeordnet
werden.
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Kritik an Einstufung der Oldenburger Str. 274b und
Eichendorffstr. 3 in die blaue Zone (Verschattung).

Anregung: Einstufung als griine Zone (niedrigste Dichte)
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Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Bauvorhaben Eichendorffstralle 3— Lageplan
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Bauvorhaben EichendorffstraBe 3— Ansichten
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Ansicht von Suden

Bestand
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Ansicht von Osten

Bestand
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5 Wohneinheiten

Gebaudehohe 10,20 m

Staffelgeschoss !

1 Whg je 183 gm GS

Einschatzung:

=> Aufgrund des Staffelgeschosses
eher der roten als der blauen Zone zuzuordnen
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Bauvorhaben Eichendorffstral3e 3
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Kritik an Einstufung der Oldenburger Str. 274b und
Eichendorffstr. 3 in die blaue Zone (Verschattung).
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Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren



m Anregung blaue Zone 40

Anregung rote Zone
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Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren



Anregung rote Zone Anregung blaue Zone
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Luftbild Rathausumgebung
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Ansicht von Siiden

« 10 Wohneinheiten

* Firsthohe 12,34 m

» Geneigtes Dach

Einschatzung: In der blauen Zone dirften die Firsth6he sowie 10 Wohneinheiten
problematisch sein, in der roten Zone unproblematisch, seitens der Denkmalschutzbehorde
positiv (Nachbargrundstiick Anton-Gunther-Str. 17 ist denkmalgeschitzt)
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Geandertes Bauvorhaben Sophienstral3e 28
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e Firsthohe 11,64 m

[l

Einschatzung:

Die Planung flgt sich in die o Geneigtes Dach
rote Zone ein.
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Bauvorhaben Anton-Gulnther-StraBe 26 — Ansichten



E Anregung blaue Zone 44

Anregung rote Zone

f
' X P Y € 82 |
\ Y™ 6 WE <
AN A B E \ 0
o A 5 PN G _
Ao N
3.\2::5 (M Diedrich-Freels-StraBe ~/") I Anton-Gunther Str.
S 7 L EN T Pl EWEIM
m; ﬂ‘@g’ft{ 4 Il i : Y ” '5'WE- ,M ,
- &‘é_‘ - =i SophienstraBe i —e A

: uq T
: 9WE

A 4 M
=
- 5\
£ o . I8 WE
T
M :

L%
=] =] g
I
I
-

_‘—‘__'_"-__
S,
)

A ":ﬂmﬂ-ﬂaf 1

= Flinn

‘ [E'.\;‘-% i
Ty A

A Ak

, ; i - 6 WE [/EN
< M
¥ rﬂ [8WE Viid
An reg un g g I’U ne ZO ne i . Rickwartige Bebauung, derzeit nur
‘ : — nﬁ 3 1‘E E . X I Vollgeschoss zuldssig
-\- P ~ \W\ ' - '_rw_'l_ Y YEE —--X\ (— Klarungsbedarf auf nachgelagerter

Ebene)

Alt Neu (Abwagungsvorschlag)

I
o
S
o=
®©
<
O
L)
©
0
)
o)
?
o
c
=
c
<
ol
=
Z

Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Kleibroker StraBBe

Bedenken aufgrund der Einstufung
der benachbarten Grundstlcke

als rote Zone. Die angedachte
Ausnutzung sei unverhaltnismaBig,
vor allem im Vergleich zum
Bestand.

Abwagungsvorschlag:

Keine Anderung, gestaffelte
Gliederung entlang der Kleibroker
Stral3e
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Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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4 Wohneinheiitian

Einschatzung: y s

Die Planung fugt sich in die rote Zone ein und ware auch
in der blauen Zone denkbar.
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Bauvorhaben Kleibroker StraBBe 16 — Lageplan
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Kleibroker StraBBe

Bedenken aufgrund der Einstufung
der benachbarten Grundstlcke

als rote Zone. Die angedachte
Ausnutzung sei unverhaltnismaBig,
vor allem im Vergleich zum
Bestand.

Abwagungsvorschlag:

Keine Anderung, gestaffelte
Gliederung entlang der Kleibroker
Stral3e
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Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Einschatzung: Die Planung fligt sich
grundsatzlich in die rote Zone ein, wenn
auch Details noch zu klaren sind.

Bauvorhaben MihlenstraBe 5-7 — Lageplan
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Anregung: Festsetzung entlang des Ollerkamp als griine Zone.

Der Bebauungsplan wurde 1998 auf Antrag der Anwohner auf ein

Vollgeschoss geandert.
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Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren



Anregung grune Zone
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Luftbild Ollerkamp
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Anregung: Festsetzung entlang des Ollerkamp als griine Zone.

Der Bebauungsplan wurde 1998 auf Antrag der Anwohner auf ein
Vollgeschoss geandert.
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BahnhofstraBBe und ThoradestralBRe

Anregung rote Zone

Alt
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Anregung blaue Zone

T

NWP Planungsgesellschaft mbH

Luftbild Thoradestral3e
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Anregung rote Zone

Alt Neu (Abwagungsvorschlag)
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Ortslage Wahnbek

Abwagungsrelevante Stellungnahmen
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Hohe Brink

ngsgesellschaft mbH

' Hans-Hoffhenke Ring

Luftbild Butjadinger Strale
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Neu (Abwagungsvorschlag)
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8 WE
Firsthohe 11,59 m

Traufhohe 6,52 m
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Bauvorhaben Butjadinger StraBe 76a
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" Ansicht von Siidwesten
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Ansicht von Sudosten
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Ansicht von Norden
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Einschatzung: Firsthdhe in
der blauen Zone
problematisch. Rote Zone?

L
e
S
o=
®©
e
O
2
D
0
@
o)
®
o)
c
=
c
<
ol
=
Z

Bauvorhaben Butjadinger StraBe 76a
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Neu (Abwagungsvorschlag)
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Bauvorhaben SchulstraBBe 80 - Lageplan
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Ortslage Hahn-Lehmden

Abwagungsrelevante Stellungnahmen



/3

ParadiestralBe

Hinweise zu einem tiefer
gelegenen Grundstuck und
Wunsch nach zweigeschossiger
Bauweise.

',
%%

,I_
w9 "

Abwagungsvorschlag:

Es bleibt der Einstufung in der
grinen Zone, auch die angren-
zenden Bereiche sind der griinen
Zone zugeordnet. Das Gelande
kénnte/ musste flr eine Bebauung
angeschuttet werden.
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Stellungnahmen ohne
konkreten Flachenbezug
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Abstimmungsgespréch 12.03.2019
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Anregungen zur roten Zone:

Die Vorgabe maximal 1 Wohneinheit je 140 gqm Baugrundstiick in der
roten Zone flhre dazu, dass tendenziell eher gréBere Wohnungen
geplant wirden. Das gehe am Bedarf vorbei.

Abwagungsvorschlag:
* Das Mal3 von maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundsttick wird
als Gradmesser fur die Dichte benoétigt.

* Es werden keine WohnungsgroBBen definiert, auch kleinere

Wohneinheiten oder eine Kombination aus grof3en und kleinen
Wohnungen kdénnen errichtet werden.

Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Anregungen zur roten Zone:

Annahme im Dichtekonzept: 140 gm Grundstickeflache je Wohneinheit

Grundstick: 1.400 gm Grundstick 2 x 700 gm

10WE

SWE

Alternative: Beschrankung der Wohneinheiten auf das Gebaude

Grundstick: 1.400 gm Grundstick 2 x 700 gm

Micht zielfihrend 1l
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Anregungen zur roten Zone:

» Verzicht auf Staffelgeschosse

« Festlegung des geneigten Dach mit mindestens 35 Grad mit
zulassigen Wohnnutzungen im Dachgeschoss

» Begrenzung auf maximal 6 WE pro Einzelgebaude
Abwagungsvorschlag:

Die rote Zone ist die Zone der hochsten Dichte. 10 Wohneinheiten
und auch Staffelgeschosse sind bereits in einigen Bereichen der
Gemeinde realisiert und konnen als vertragliches Hochstmal3
zugrunde gelegt werden. Es sollen Verdichtungspotenziale
geschaffen werden, um den Wohnungsbedarf zu decken.

Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Anregungen zur roten Zone:

Kritik am Einrticken des Staffelgeschosses zu allen Seiten in der roten
Zone. Mit einer Terrasse zur Nordseite kdnne niemand etwas anfangen.

Abwagungsvorschlag:

Es bleibt bei dem Einrlicken des Staffelgeschosses zu allen Seiten. Mit
dem Einricken sollen die Nachbargrundstlcke vor einer erdriickenden
Wirkung geschutzt werden. Dies ist unabhangig von der
Himmelsrichtung.
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Anregungen zur blauen Zone:
« Kritik am Ausschluss von Staffelgeschossen in der blauen Zone
» Staffelgeschosse wirden auf dem Markt nachgefragt

 GFZ GRZ, Trauf- und Giebelhohen waren ausreichende adaquate
Instrumente

Abwagungsvorschlag:

Es bleibt bei dem Ausschluss von Staffelgeschossen in der blauen Zone.
Gebaudekorper mit Staffelgeschossen wirken insgesamt massiver als
Gebaudekorper mit geneigten Dach. Das gilt auch fir eingertckte
Staffelgeschosse.

Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Anregungen zur grunen Zone:
In der griinen Zone sollten Staffelgeschosse zugelassen werden.

In der griinen Zone sollten Staffelgeschosse auf jeden Fall
ausgeschlossen werden.

Abwagungsvorschlag:

Es bleibt bei der Prifung auf nachgelagerter Planungsebene. Die
Bebauung in der griinen Zone ist zu unterschiedlich, als dass eine
einheitliche Regelung auf Ebene des Dichtekonzeptes getroffen werden
kédnnte. Ein Traufthohe wird nicht vorgeschlagen

Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren
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Allgemeine Kritik/ Anregungen:
- Planung gepragt von beschrankenden MaBnahmen

- Konzept musste mehr Flexibilitat einraumen mit mehr
Einzelfallbetrachtungen

- Dachgeschosse sollten zwingend auszubauen sein, um das Potenzial
nicht zu verschenken

- Gestaltungsvorschriften sollten zur Trauthohe und Dachneigung
getroffen werden

- Stadtebaulicher Ideenwettbewerb flr das groBere
Nachverdichtungspotenzial an der Kleibroker Straf3e

- Gestaltungsbeirat oder Workshops zur Begleitung von Bauherren

L
e
S
o=
®©
e
O
2
D
0
@
o)
®
o)
c
=
c
<
ol
=
Z

Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren



82

Allgemeine Kritik/ Anregungen:

-  Denkmalschutz an der Schlossstralle muss besondere
Berlcksichtigung finden; es musse immer eine Einzelfallprifung
stattfinden.

- Anregung zur Gestaltung von Garten
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Abschluss des Konzeptes:

Einstufung in drei Dichtezonen mit Berlcksichtigung von
Entwicklungsspielraumen

Zone 1 (rote Zone) = Zone mit hochster Dichte
Zone 2 (blaue Zone) = Zone mittlerer Dichte
Zone 3 (grune Zone) = Zone mit geringster Dichte

Die Zonen berucksichtigten die spezifische und die pragende
Struktur in der Gemeinde Rastede und ermoglichen
angemessene Entwicklungspotenziale.

Definition von Dichtezonen
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Danke fur lhre Aufmerksamkeit
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