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Teil A Wohnbauflachen

A. Einleitung

Der Umfang der Neudarstellungen von Wohnbauflachen ist im Flachennutzungsplan zu be-
grinden. Dabei wird auf die bisherigen Erkenntnisse aus der Bevdlkerungs-, Haushalts- und
Wohnungsentwicklung sowie auf gangige Prognosemodelle zuriickgegriffen.

Die Gemeinde Rastede hat die allgemein verfiigbaren Prognosen unterschiedlicher Institutio-
nen/ Quellen ausgewertet und deren Unterschiede herausgearbeitet (s. Kapitel 2). Die unter-
schiedlichen Prognosen bieten den Diskussionsrahmen fur die zukinftigen Flachenausweisun-
gen und sind als Richtschnur zu verstehen. Auf der Basis der Bevdlkerungsprognosen und
HaushaltsgréRen wird ein moderates, ein dynamisches und trendfortschreibendes Szenario
zum zukunftigen Wohnbaulandbedarf berechnet. Diese Bedarfsabschatzung wird unter Be-
ricksichtigung der noch vorhandenen Baullicken und bislang im Flachennutzungsplan noch
dargestellten und nicht realisierten Flachenpotenziale gegenlibergestellt (s. Kapitel 3).

Im Weiteren sind erste Vorschlage zur Darstellung von neuen Wohnbauflachen und zur Rick-
nahme von im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen ausgearbeitet
(s. Kapitel 4). Es sind dabei nur Flachen fir Neudarstellungen vorgeschlagen, fiir die nach
Einschatzung der Gemeinde eine Verfligbarkeit flir den Zeitraum der Gliltigkeit des Flachen-
nutzungsplanes anzunehmen ist. Die fir eine Riicknahme vorgeschlagenen Wohnbauflachen
sind trotz jahrzehntelanger Darstellung nicht realisiert worden. Die Gemeinde erkennt fir diese
Flachen trotz intensiver Bemiihungen keine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer fiir den Zeit-
raum der Gliltigkeit des Flachennutzungsplanes.

Es sind derzeit deutlich mehr Flachen fir Neudarstellungen vorgeschlagen, als im Vergleich
zur Bedarfsabschatzung erforderlich waren. Die Flachen sind im weiteren Verfahren zur Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes zu bewerten und miteinander zu vergleichen. Die Er-
gebnisse der bereits durchgeflihrten Workshops mit den politischen Fraktionen und der noch
ausstehenden Biirgerbeteiligung sollen in die Bewertung einfliel3en. Fir die Bewertungskrite-
rien werden im folgenden Kapitel 5 erste Vorschlage unterbreitet.
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A.1 Bevoélkerungsentwicklung und -prognosen

A.1.1 Bisherige Entwicklungstrends

A.1.1.1 Bevodlkerungsentwicklung
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Abb. 1: Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Ammerland und in der Gemeinde Rastede (2000-2023)

Quelle: LSN-Online - Tabelle Z100001G

Die Bevodlkerungszahlen (Landesamt fiir Statistik - LSN) fir die Gemeinde Rastede haben sich
ahnlich dynamisch entwickelt, wie im Landkreis Ammerland. Beide Gebietskdrperschaften wei-
sen zwischen den Jahren 2000 und 2023 prozentuale Bevoélkerungszuwachse von lber 16 %
auf (ohne Berlcksichtigung der aktuellen Zensusdaten von 2022).

A.1.1.2 Haushaltsentwicklung

Belastbare Daten zu Anzahl und GréRRe der Privathaushalte werden auf kommunaler Ebene nur
bei den Zensusdaten regelmaRig erfasst. Demnach wuchs die Anzahl der Haushalte (HH) zwi-
schen 2011 (9.124 HH) und 2022 (10.143 HH) um 1.019 an; dies entspricht einer prozentualen
Zunahme um 11 %. Dabei verringerte sich die durchschnittliche Kennzahl ,,Personen pro Haus-
halt“ von 2,3 auf 2,22.

Insbesondere die Zunahme der Einpersonenhaushalte fiihrte zu einer Verkleinerung der Haus-
haltsgréRe (s. nachfolgende Abb.). Von dem Haushaltszuwachs zwischen 2011 und 2022 um
1.019 HH entfallt allein auf Einpersonenhaushalte ein Plus von 768, das entspricht einem pro-
zentualen Anteil am Zugewinn von 75 %. Bis auf die 5-Personen-Haushalte weisen alle sonsti-
gen Haushaltsgruppen Zuwéachse auf.
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Abb. 2: Haushaltsentwicklung nach Haushaltsgrél3e (2011-2022)

Quelle: Zensusdaten 2011 und 2022

A.1.1.3 Wohnungsentwicklung
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Am 31.12.2023 zahlte die Gemeinde Rastede 10.758 Wohnungen in insgesamt 8.038 Wohn-
gebauden. Mit einem Anteil von 82% am Wohngebaudebestand dominiert eindeutig das Ein-
familienhaus (EFH). Mehrfamilienhduser (MFH) mit 3 und mehr Wohnungen sind im Gebaude-

bestand nur mit 5 % vertreten.

Ausgehend von dem Wohnungsbestand befinden sich ca. 62 % der Wohnungen in Einfamili-
enhausern und fast 20 % in Mehrfamilienhausern. Die Zweifamilienhauser (ZFH) weisen einen
Anteil von 12 % am Gebaudebestand und 18 % am Wohnungsbestand auf.

Anzahl und Anteil der Gebaudetypen
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Abb. 3: Gebéude- und Wohnungsstruktur in Rastede (31.12.23)

Quelle: LSN-Online — Tabelle 28051021
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Werden die Gebdude und insbeson-
dere die Wohnungszuwachse der letz-
ten Jahre betrachtet, ergibt sich ein an-
deres Verteilungsmuster: Der Anteil der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
macht einen prozentualen Wert von
43 % aus. Nur 40 % der zwischen 2011
und 2023 errichteten Wohnungen
(1.586 insgesamt) befinden sich in ei-
nem Einfamilienhaus und 17 % in einem
Zweifamilienhaus.

Abb. 4: Wohnungszuwachs nach Gebdudetypen in Rastede (2011-2023)
Quelle: LSN-Online — Tabelle 28051021
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A.2 Prognoseannahmen

A.21 Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland, Ergebnisbericht 2023’

Die Prognose reicht ausgehend vom Datenstand zum 31.12.2021 bis zum Jahr 2035. Fir die
Gemeinde Rastede wird ein Bevdlkerungswachstum von 4,9 % prognostiziert.

Tabelle 2: Bevilkerungsprognose 2021 bis 2035 nach Kommunen (wohnungs-
marktrelevant)

‘ Verdnderung Verdnderung
Gemeinde 20212 2025 2021 bis 2025 2035 2021 bis 2035
Abs. % Abs. | %
Apen 12.190] 12.630 440 3,6 %| 13.020 830 6,8 %
Bad Zwischenahn 30.630] 31.110 480 1,6 %| 31.040 400 1,3 %
Edewecht 23.790, 24.690 900 3,8%| 25540 1.750 7.4 %
Rastede 23.410] 23.960 550 2,3%| 24550 1.140 49 %
Westerstede 24 3200 24 840 520 21%| 25070 750) 31%
Wiefelstede 16.680] 16.910) 230 1.4 %| 17060 380 2,3 %
LK Ammerland 131.030, 134.150 31200 2,4 %| 136.270 5.240) 40 %

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

A.2.2 NBank

Die NBank hat ihre aktuelle Wohnungsmarktbeobachtung 2023 als Tabelle veréffentlicht. Die
Basisdaten stammen aus dem Jahr 2021, die Prognose geht bis 2040.

Fir die Gemeinde Rastede wird bis zum Jahr 2040 ein Bevélkerungszuwachs von 4 % prog-
nostiziert. Dies entspricht einem Anstieg der Bevoélkerung von 22.874 im Jahr 2021 auf 23.549
im Jahr 2040.

! GEWOS: Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir den Landkreis Ammerland, Hamburg,

Ergebnisbericht 2023
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Die HaushaltsgréRen werden sich zukinftig weniger dynamisch entwickeln als in der Vergan-
genheit. Die Prognose der NBank geht von einer Verringerung der Haushaltsgréfze von gegen-
wartig 2,2 auf 2,18 aus.

A.2.3 »Wegweiser Kommune“ - Bertelsmann Stiftung

Der ,Wegweiser Kommune* der Bertelsmann Stiftung analysiert die Bevolkerungsentwicklun-
gen deutscher Kommunen im Zeitraum 2020 — 2040. Die Bertelsmann Stiftung prognostiziert
fur die Gemeinde Rastede eine Bevolkerungszunahme von 22.780 Einwohnern im Jahr 2020
auf 24.960 im Jahr 2035 und auf 25.130 Einwohner im Jahr 2040. Dies entspricht einem pro-
zentualen Zuwachs bis zum Jahr 2035 um 9,5 % bzw. bis zum Jahr 2040 um 10,3 %.2

A.2.4 Berechnung der Gemeinde Rastede auf der Basis der Fortschreibung der bis-
herigen Entwicklung

Nach dem Zensus 2011 wies Rastede eine Einwohnerzahl von 21.028 auf. Nach dem Zensus
2022 ergibt fur Rastede eine Einwohnerzahl von 22.555. Dies entspricht einer Steigerung in 11
Jahren von 7,2 % bzw. 0,65 % jahrlich. Fortgeschrieben bis zum Jahr 2023 ergibt sich eine
Bevdlkerungszahl von 24.446.

Nach eigenen statistischen Auswertungen der Gemeinde wies Rastede am 31.12.2023 23.001
Einwohner auf. Vor 11 Jahren hatte die Gemeinde Rastede nach der eigenen statistischen
Auswertung 20.783 Einwohner. Dies entspricht einer Steigerung in 11 Jahren von 10,6 % oder
jahrlich 0,96 %. Bei Fortsetzung dieser Entwicklung ergéaben sich bis zum Jahr 2035 25.651
Einwohner bzw. ein Plus von 2.650 Einwohnern.

A.2.5 Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN)

Es liegt eine Bevolkerungsvorausberechnung flr die Jahr 2027 bis 2032 vor. Das LSN prog-
nostiziert auf der Basis des Jahres 2022 von 23.180 Einwohnern fiir das Jahr 2032 24.668
Einwohner. Dies entspricht einem Zuwachs von 6,4 % in 10 Jahre, bzw. jahrlich 0,64 %.

A.2.6 Auswertung der Bevolkerungsprognosen

Die vorliegenden Prognosen variieren deutlich:

Prognosen Zuwachs
Wohnraumversorgungskonzept LK fiir Rastede bis 2035, Basisjahr 2021 4,9 %
Bertelsmannstiftung bis 2040, Basisjahr 2020 10,3 %
LSN bis 2032, Basisjahr 2022 6,4 %
Berechnung auf Basis der letzten 11 Jahre, Zensus 2011/2022 72 %
Berechnung auf Basis eigener Statistik der letzten 11 Jahre, 2012/2023 10,6 %
2 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/bevoelkerung-prognose+rastede+2020-2040+linien-

diagramm
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A.3 Wohnbauflachenbedarfsprognose

Es wird nachfolgend mit drei verschiedenen Szenarien fir den Wohnbauflachenbedarf gerech-
net, so dass eine Bandbreite moglicher Entwicklungen aufgezeigt wird:

A. in einer moderaten Entwicklung auf der Basis der Prognose des Wohnraumversor-
gungskonzeptes bezogen auf das Jahr 2021 mit 4,9 % bis 2035, => jahrlich + 0,35 %,
Haushaltsverkleinerung auf 2,18 (NBank-Prognosewert)

B. in einer dynamischen Entwicklung auf der Basis der Fortschreibung der Entwicklung der
letzten 11 Jahre gemall gemeindeeigener Statistik mit 10,6 % => jahrlich + 0,96 %,
Haushaltsverkleinerung auf 2,14 (Fortschreibung)

C. in einer dynamischen Entwicklung auf der Basis der Fortschreibung der Entwicklung der
letzten 11 Jahre gemall gemeindeeigener Statistik mit 10,6 % => jahrlich + 0,96 %,
Haushaltsverkleinerung auf 2,14 (Fortschreibung) und Fortschreibung der Bautypenver-
teilung fir den Hauptort Rastede

A.3.1 Zugrundeliegende Annahmen

O HaushaltsgroBe

Die starksten Impulse zur Verkleinerung der Haushaltsgré3e in der Vergangenheit lagen bisher
in den Veranderungen im Familienbildungsverhalten, wie der wachsende Anteil kinderloser
Frauen, die Abnahme der EheschlieBungen, die Zunahme der Ehescheidungen und die gerin-
gen Wiederverheiratungsraten, die Abnahme der Kinderzahl je Frau und die kirzere Verweil-
dauer der Kinder im elterlichen Haushalt. Alle diese Entwicklungen fiihrten in der Vergangen-
heit zu kleineren und mehr Haushalten. Auch die Alterung der Bevdlkerung wirkt sich struktur-
bildend aus. Die Zunahme des Anteils alter Menschen an der Gesamtbevdélkerung fihrt zu
einer Zunahme der Zweipersonenhaushalte (Rentnerehepaare) und Einpersonenhaushalte
(verwitwete Personen) und damit zu einem Anstieg der Pro-Kopf-Wohnflache. Neuere Erkennt-
nisse aus dem Mikrozensus belegen, dass trotz der immer noch zunehmenden Zahl kleiner
Haushalte in den letzten Jahren dieser langanhaltende Trend an Tempo verloren hat. So geht
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die NBank auch nur von einer geringen Haushaltsverkleinerung bis 2040 fur die Gemeinde
Rastede auf 2,18 Personen pro Haushalt aus.

Fiir die weiteren Berechnungen wird von einer HaushaltsgréRe von 2,18 Personen/ Haus-
halt gemaR NBank Prognose im Jahr 2035 im Szenario A ausgegangen. Die Szenarien
B und C beruhen auf der Fortschreibung der bisherigen Haushaltsentwicklungen (Zen-
susdaten) und ergeben in der Berechnung eine zukiinftige HaushaltsgroRe von 2,14.

U Bebauungsstruktur und Verteilung

Neben den anzunehmenden Bevdlkerungsszenarien ist zur Ermittlung des Bedarfes auch die
angestrebte Bebauungsstruktur in den jeweiligen Ortslagen von Belang. Die Baustruktur der
Gemeinde Rastede wird dominiert von kleinteiliger Einfamilienhausbebauung, insbesondere in
den Ortslagen Hahn-Lehmden, Wahnbek und Loy. Die zukinftige Wohnbauentwicklung soll
sich auf diese vier Ortsteile konzentrieren und die spezifischen Bebauungsstrukturen in den
Ortslagen auch zukinftig bericksichtigt werden. Davon entfallen auf — entsprechend der bis-
herigen Bevoélkerungsverteilung, ohne AulRenbereich (Stand 31.12.2023):

Rastede Hahn-Lehmden Wahnbek Loy
13.001 2.893 4.027 1.188
61,6 % 13,7% 19 % 5,6 %

Der Gesamtflachenbedarf pro zusétzliches Einfamilienhaus wird mit 600 bis 650 m? angenom-
men, fur Zweifamilienhdusern werden pro Wohneinheit durchschnittlich 350 m? Baugrund an-
gesetzt. Es wird folgende Verteilung als ZielgréR3e fiir die Szenarien A und B angenommen:

Rastede Hahn - Lehmden Wahnbek Loy
Prozentuale Verteilung der Haushalte
|E|rrfamillenhaL.|s 20 70 60 a0
[Doppelhaus 40 20 25 15
[Mehrfamilienhaus 40 10 15 5
Verteilung der Wohnungsgréfien in Ortsteilen
|E|rrfamillenhaL.|s 600 650 600 650
[Doppelhaus 350 350 350 350
Mehrfamilienhaus 40 m¥Pers. (+20% 40 m¥Pers. (+20% 40 m¥Pers. (+20% )40 m¥Pers. (+20%)

A.3.2 Modgliche Szenarien

O Szenario A: moderate Entwicklung
(Basis Wohnraumversorgungskonzept, LK Ammerland)

Fir die Gemeinde Rastede wurde im Wohnraumversorgungskonzept ein Neubaubedarf von
850 Wohneinheiten ermittelt. Fir die Flachennutzungsplanneuaufstellung ist davon nur der
Nachhol- und Zusatzbedarf in Hohe von 560 Wohneinheiten relevant. Der Ersatzbedarf ist
nicht flaichenwirksam und kann daher hier vernachlassigt werden.

= Moderates Szenario: 560 Wohneinheiten
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Summe Rastede Hahn-Lehmden Wahnbek Loy
Verteilung 61,6 % 13,7% 19,0 % 5,6 %
560 Wohneinheiten 345 77 106 31
Moderates Entwicklungsszenario:
2035: 560 Haushalte, davon:
Rastede: Hauptort 345 Haushalte
Einfamilienhaus 20 % = 69 x 600 gm 4,14 ha
Doppelhaus 40 % = 138 x 350 gm 4,83 ha
Mehrfamilienhaus 40 % = 138 Haushalte x 2,18 Personen bei GRZ 0,6 2,41 ha
Summe Rastede 11,38 ha
Hahn Lehmden 77 Haushalte
Einfamilienhaus 70 % = 54 x 650 gm 3,5 ha
Doppelhaus 20 % = 15 x 350 gm 0,54 ha
Mehrfamilienhaus 10 % = 8 Haushalte bei GRZ 0,6 1,34 ha
Summe Hahn Lehmden 4,18 ha
Wahnbek 106 Haushalte
Einfamilienhaus 60 % = 64 x 600 gm 3,82 ha
Doppelhaus 25 % = 27 x 350 gm 0,93 ha
Mehrfamilienhaus 15 % = 16 Haushalte bei GRZ 0,6 0,28 ha
Summe Wahnbek 5,02 ha
Loy 31 Haushalte
Einfamilienhaus 80 % = 25 x 600 gm 1,48 ha
Doppelhaus 25 % = 5 x 350 gm 0,16 ha
Mehrfamilienhaus 15 % = 2 Haushalte bei GRZ 0,6 0,03 ha
Summe Loy 1,68 ha
H Insgesamt: H 22,25 ha H

O Szenario B: Dynamische Entwicklung (Basis Fortschreibung des Wachstums)

Auf Basis der Fortschreibung der letzten 11 Jahre wird im Jahr bis 2035 von einer Bevodlke-
rungszahl von 25.651 Einwohner ausgegangen (= + 2.650 EW gegeniiber 2023). Die Haus-
haltsverkleinerung wird ebenfalls fortgeschrieben: fiir 2035 wird gemaf der bisherigen Ent-
wicklung eine Gréf3e von 2,14 Personen/Haushalt angenommen.

= Dynamisches Szenario: + 2.650 EW und 1.238 Wohneinheiten

Summe Rastede Hahn-Lehmden Wahnbek Loy

Verteilung 61,6 % 13,7% 19,0 % 5,6 %

2.650 Einwohner 1.633 364 504 149
1.238 Wohneinheiten 763 170 236 70
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Dynamisches Entwicklungsszenario:
2035: 1.238 Haushalte, davon:

Rastede: Hauptort 763 Haushalte

Einfamilienhaus 20 % = 153 x 600 gm 9,16 ha
Doppelhaus 40 % = 305 x 350 gm 10,68 ha
Mehrfamilienhaus 40 % = 305 Haushalte x 2,14 Personen bei GRZ 0,6 5,23 ha
Summe Rastede 25,06 ha

Hahn Lehmden 170 Haushalte

Einfamilienhaus 70 % = 119 x 650 gm 7,74 ha
Doppelhaus 20 % = 34 x 350 gm 1,19 ha
Mehrfamilienhaus 10 % = 17 Haushalte bei GRZ 0,6 0,29 ha
Summe Hahn Lehmden 9,22 ha

Wahnbek 236 Haushalte

Einfamilienhaus 60 % = 142 x 600 gm 8,50 ha
Doppelhaus 25 % = 59 x 350 gm 2,06 ha
Mehrfamilienhaus 15 % = 35 Haushalte bei GRZ 0,6 0,6 ha
Summe Wahnbek 11,16 ha

Loy 70 Haushalte

Einfamilienhaus 80 % = 56 x 600 gm 3,36 ha
Doppelhaus 25 % = 11 x 350 gm 0,37 ha
Mehrfamilienhaus 15 % = 4 Haushalte bei GRZ 0,6 0,06 ha
Summe Loy 3,79 ha
| Insgesamt: | 49,23 ha |

O Szenario C: Trendfortschreibende Entwicklung Hauptort Rastede (Fortschreibung
des EW-Wachstums & Bebauungstrend)

Grundannahmen wie in Szenario B, davon abweichend wird fir den Hauptort Rastede ange-
nommen, dass die Verteilung der Bebauungstypen dem bisherigen allgemeinen Trend folgt
und das 40 % der Wohneinheiten im Einfamilienhaus geschaffen wird (im Szenario B 20 %)

= Trend Szenario: + 1.238 Wohneinheiten, 40% der WE im EFH, 20% im ZFH und 40% im MFH
Trendfortschreibendes Entwicklungsszenario:

2035: 1.238 Haushalte bei Haushaltsgréfie 2,14, davon:

Rastede: Hauptort 763 Haushalte

Einfamilienhaus 40 % = 305 x 600 gm 18,31 ha
Doppelhaus 20 % = 153 x 350 gm 5,34 ha
Mehrfamilienhaus 40 % = 305 Haushalte x 2,14 Personen bei GRZ 0,6 5,22 ha

Summe Rastede 28,88 ha
Summe Ortsteile Rastede aus Szenario B 24,17 ha

H Insgesamt: H 53,05 ha H
g
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A.3.3 Reserveflachen und Bauliicken

U Reserveflachen

Die im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen, nicht realisier-
ten Flachen, fuhren zu folgenden Flachenabzugen:

sudwestlicher Siedlungsrand, Domsheide 1,7 ha
sudwestlicher Siedlungsrand, Gemeindegrenze 1,0 ha
Rastede Baugebiet Gohlen 1,0 ha
Hankhausen (3 kleine Flachen) 3,1 ha
Rastede gesamt 7,2 ha
Hahn-Lehmden Westlicher Siedlungsrand 2,0 ha
Wahnbek Nordlich FeldstralRe 0,5 ha
Loy / /
Gesamt 9,7 ha

O Bauliicken

Die Gemeinde Rastede hat ein Baullickenkataster erstellt. Das Baullickenkataster erfasst alle
im Gemeindegebiet gelegenen, unbebauten sowie untergenutzten oder nur geringfligig be-
bauten Grundstiicke bis zu einer Grofie von ca. 3.800 m? die im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache oder gemischte Bauflache dargestellt sind und aus 6ffentlich-rechtlicher Sicht
entweder gegenwartig oder in absehbarer Zeit bebaubar sind. Zudem wurden auch die vor-
handenen Innenbereichssatzungen in Hinblick auf noch vorhandene Bauliicken betrachtet. Im
Baullickenkataster wurden ausschlieRlich Bauliicken aufgenommen, die bereits erschlossen
sind oder ohne groferen Aufwand erschlielbar sind. Aus diesem Grund sind mdgliche Hinter-
grundstlickbebauungen in der Regel nicht Bestandteil des Baullckenkatasters.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Baullickenkataster lediglich von einer grundsatzlichen
Bebauungsmdglichkeit ausgeht. Das VeraulRerungsinteresse der jeweiligen Grundstlicksei-
gentimer ist bei den erfassten Baullicken unbekannt. Als Anhaltswert kann davon ausgegan-
gen werden, dass maximal 10 % der im Baullickenkataster ermittelten Flachen flr eine Bebau-
ung zur Verfligung stehen kénnten. Nachfolgend wird von dem Kontigent der erfassten Bauli-
cken eine 10 % Realisierungswahrscheinlichkeit angenommen, die flihrt zu folgenden Flachen-
abzlgen:

Ortsteil Bauliicken (10%) in ha
Rastede Hauptort 54.625 m? 5.463 m? 0,5
Hahn-Lehmden inkl. Nethen 18.642 m? 1.864 m? 0,2
Wahnbek 8.665 m? 866 m? 0,1
Loy 12.876 m? 1.288 m? 0,1

Gesamt 94.808 m?2 9.481 m? 1,0
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A.3.4

In der Summe ergibt sich unter Berlcksichtigung

Resultierender Flachenbedarf

e eines Zuschlags von 30 % fur ErschlieRungsstral3en, Regenrickhaltung etc.

e des Abzugs der noch vorhandenen Flachenreserven

e eines Zuschlags von 20 % flr Realisierungserschwernisse

ein Bruttowohnbaulandbedarf von:

A. Szenario A: Moderates Szenario (Angaben in ha)
Bedarf +30% Abzug | Zwischen- + 20 % Umset-
Erschlie3ung etc. Reserve summe zungserschwernis
AECIPHE 11,38 14,79 7,7 7,09 8,51
Rastede
Hahn-Lehmden 4,18 5,43 2,2 3,23 3,88
Wahnbek 5,02 6,53 0,6 5,93 7,11
Loy 1,68 2,18 0,1 2,08 2,50
Gesamt 22,25 28,93 10,6 18,33 21,99
B. Szenario B: Dynamisches Szenario (Angaben in ha)
Bedarf +30% Abzug Zwischen- + 20 % Umset-
Erschlief3ung etc. Reserve summe zungserschwernis
Hauptort 25,06 32,58 7,7 24,88 29,85
Rastede
11,74
Hahn-Lehmden 9,22 11,99 2,2 9,79
Wahnbek 11,17 14,52 0,6 13,92 i
Loy 3,79 4,93 0,1 4,83 i
Gesamt 49,23 64,00 10,6 53,40 ke
C. Szenario C: Trend Szenario (Angaben in ha)
Bedarf +30 % Abzug | Zwischen- + 20 % Umset-
Erschlief3ung etc. Reserve summe zungserschwernis
acUlsln 28,44 36,97 7.7 29,27 35,13
Rastede
Hahn-Lehmden 9,22 11,99 2,2 9,79 11,74
Wahnbek 11,17 14,52 0,6 13,92 16,71
Loy 3,79 4,93 0,1 4,83 5,79
Gesamt 53,05 68,97 10,6 58,37 70,04
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A.3.5 Flachenbilanz
Bruttowohnbauflachen im jeweiligen Szenario | Flachen- Saldo
vor- Szenarien
Ortschaft Szenario A Szenario B Szenario C schldge A c
moderat dynamisch Trend (s. Kap 4)
Rastede 8,51 29,85 35,13 69,9 | 61,39 | 34,77
Hahn-Lehmden 3,88 11,74 11,74 15,2 | 11,32 | 346
Wahnbek 7,11 16,71 16,71 16,1 | 8,99 | -0,61
Loy 2,50 5,79 5,79 57| 3,20 -0,09
Summe 21,99 64,08 70,04 106,9 | 84,91 | 36,86
A.4 Flachenvorschlage

U Riicknahmen

Die fir eine Ricknahme vorgeschlagenen Wohnbauflachen sind trotz jahrelanger Darstellung
nicht realisiert worden. Die Gemeinde erkennt fir diese Flachen trotz intensiver Bemiihungen
keine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer fir den Zeitraum der Giiltigkeit des Flachennut-

zungsplanes.

U Neudarstellungen

Der Fokus der Flachenneudarstellungen liegt dabei auf Flachen, die entweder im Siedlungs-
zusammenhang liegen oder die unmittelbar an die bestehenden Ortsrander anschlieRen. Es
sind dabei Flachen fiir Neudarstellungen vorgeschlagen, flr die nach Einschatzung der Ge-
meinde eine Verfugbarkeit fir den Zeitraum der Giltigkeit des Flachennutzungsplanes anzu-
nehmen ist. Die Flachen sollen im weiteren Planverfahren einer Bewertung unterzogen werden

(s. Kap. 5).

[
[

Ricknahme der Darstellungen von

Wohnbauflachen und gewerblichen Flachen

neue Darstellungen von Wohnbauflachen




Gemeinde Rastede: Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
13 -Zwischenergebnisse - NWP

A.4.1 Hauptort Rastede

1. Hauptort Rastede: Riicknahme: Nordwestlicher Siedlungsrand
FlachengroBe: 16,2 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Racknahme

RaiffeisenstralRe

2. Hauptort Rastede: Riicknahme: Nérdlicher Siedlungsrand, 6stlich der K 131
FlachengroRe: 12,2 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Ricknahme
=Ry 1

Oldenburger StralRe Kleibroker StraRe
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3. Hauptort Rastede: Riicknahme: Nordlich VoRRbarg und direkt an der A 29
FlachengroBe beider Flachen: 5,5 ha
Bisherige Darstellung Vorschlag Ricknahme

Q/ " i
R0
e \

\ \' )
Goethe Strale
4. Hauptort Rastede: Riicknahme: Noérdlich Borbecker Weg,
FlachengroBe: 2,6 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Riacknahme

Borbecker Weg
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5. Neudarstellung Norddstlicher Siedlungsrand Kleibrok
FlachengroRe: 25,8 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung

EarA>

Kleibroker Strale

6. Hauptort Rastede: Neudarstellung — stidwestlicher Siedlungsbereich — westlich A 29

FlachengroRe: 13,0 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung
\ G

Leuchtenburger Stralle
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7. Hauptort Rastede: Neudarstellung westlicher Siedlungsbereich — westlich der Bahnlinie

FlachengroBe: 1,4 ha
Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung

8. Hauptort Rastede: Neudarstellung — stdlicher Siedlungsrand, slidlich Borbecker Weg und
an der Hulsbéke

FlachengroRe: 25,8 ha und 3,9 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung
(M)
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A.4.2 Hahn-Lehmden

1. Hahn - Lehmden: Riicknahme: Nordwestlicher Siedlungsrand

FlachengroBe: 1,8 ha
Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung

2. Hahn - Lehmden: Neudarstellung — Nérdlicher Siedlungsrand,

FlachengroéBe: 5,1 ha, 1,6 ha, 3,0 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung
g \ :
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3. Hahn - Lehmden: Neudarstellung: Ostlicher und westlicher Siedlungsrand Hahn Lehmden

FlachengroBe: 0,2 ha und 5,2 ha
Bisherige Darstellung

ANl ehn

¥ ‘uurs

Lehmder Stralle

Vorschlag Neudarstellung
Yo

A.4.3 Wahnbek

1. Wahnbek: Neudarstellung: Nordlicher Siedlungsrand/ 3 Flachen

FlachengréBe: 1,9 ha, 2,9 ha, 11,3 ha
Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung

£ I
3

7

K '
B,

Brombeerweg
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A.4.4Loy

1. Loy: Ricknahme und Neudarstellung: Westlicher Siedlungsrand

FlachengroBe Riicknahme: 1,2 ha, Neudarstellung 3,4 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung

Brunsweq

2. Loy: Neudarstellung: Nérdlicher Siedlungsrand

FlachengroBe: 2,3 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Neudarstellung
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A.5 Bewertungskriterien

Die vorgeschlagenen Wohnbauflachen (s. Kap. 4) sollen im Zuge des weiteren Planverfahrens
unter Berlicksichtigung der Workshopergebnisse, unter stadtebaulichen Kriterien und unter
Berlcksichtigung der Ergebnisse der Burgerbeteiligung bewertet und einem Ranking zuge-
fuhrt werden.

Die nachstehend beschriebenen Entfernungen sind alles Angaben von Luftlinien. Im Einzelfall
ist daher zu betrachten, ob Barrieren wie z.B. fehlende Bahnilibergdnge vorhanden sind, die
die Erreichbarkeit deutlich erschweren oder verlangern.

A.5.1 Kriterienableitung aus den Workshopergebnissen

. Zugang zu verkehrlicher Infrastruktur und Nahversorgung

Das Kriterium wird aus den beiden Punkten »guter Zugang zu Infrastruktur« und »kurze Wege
in der (Nah-) Versorgung« gebildet.

Nahversorgung

Dieses Kriterium umfasst die Erreichbarkeit der zentralen Versorgungsbereiche Rastede,
Wahnbek und Hahn-Lehmden (gemaf Einzelhandelsgutachten 2015) sowie zusétzlich die Ein-
zelhandelseinrichtungen an der Raiffeisenstralle (Rewe und Aldi) und an der Oldenburger
Stralde (Rewe und Lidl). Die Erreichbarkeit kann dabei entweder durch eine fulRlaufige Distanz
oder durch einen gut getakteten Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
sichergestellt sein.

Es liegt eine positive Bewertung der Wohnbauflachen vor, wenn eine fuldlaufige Erreichbarkeit
in ca. 6 bis 10 Minuten gegeben ist. In 6 Minuten kann eine Strecke von ca. 500 m zurlickgelegt
werden. Dies entspricht einer mittleren Geschwindigkeit von ca. 5 km/h und dem moderaten
Tempo flr einen durchschnittlichen Erwachsenen. Zu den zentralen Versorgungsbereichen
Rastede, Wahnbek und Hahn-Lehmden sowie zuséatzlich zu den Einzelhandelseinrichtungen
an der Raiffeisenstraflde und an der Oldenburger Stral3e wird ein Radius von 500 m gelegt.

Zum anderen ist die Lage der Wohnbauflachen zu den nachstgelegenen Bushaltestellen zu
betrachten. Auch zu den Haltestellen wird eine ful3laufige Erreichbarkeit in ca. 6 Minuten an-
gesetzt. Beziiglich der OPNV Anbindung liegt eine positive Bewertung der Wohnbauflachen
vor, wenn die nachstgelegene Haltestelle in einem Radius von 500 m gelegen ist und werktags
mindestens 2 Mal in der Stunde bedient wird.

Arzte

In der Gemeinde Rastede ist kein Arztehaus vorhanden. Die Arztpraxen liegen verteilt im Sied-
lungsgebiet. Daher wird die Erreichbarkeit von Praxen nicht in die Bewertung einbezogen.

Bahnhof

Der Hauptort Rastede verfiigt (iber einen Bahnhof. Uber den Bahnhof Rastede bestehen werk-
tags halbstiindlich Verbindungen nach Oldenburg und nach Wilhelmshaven sowie stiindlich
nach Bremen und nach Osnabriick. Die Nahe zum Bahnhof ist insbesondere fir Pendler ein
Standortkriterium. Bezliglich der Erreichbarkeit des Bahnhofs liegt eine positive Bewertung der
Wohnbauflachen vor, wenn eine fuRlaufige Erreichbarkeit des Bahnhofs in ca. 12 Minuten ge-
geben ist. Dabei kann eine Strecke von ca. 1.000 m zurlickgelegt werden.

Die Ortslagen Hahn-Lehmden, Loy und Wahnbek verfiigen Uber keinen Bahnhof.
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. Freizeit, Schule & Ausbildung

Das Kriterium ergibt sich aus den Punkten »lebendige Freizeitmdglichkeiten fur alle Altersgrup-
pen« und »gute Schulen, Ausbildung & Betreuung«.

Kindergérten

In allen Ortslagen sind Kindertagesstatten vorhanden. Das Kriterium umfasst zum einen die
Erreichbarkeit eines bestehenden Kindergartens. Bezlglich der fullaufigen Erreichbarkeit liegt
eine positive Bewertung der Wohnbauflachen vor, wenn eine Erreichbarkeit in ca. 6 Minuten
gegeben ist. Dabei kann eine Strecke von ca. 500 m zuriickgelegt werden. Bei sehr groRen
Wohnbauflachen kann auch eine positive Bewertung vorliegen, da die Neuerrichtung eines
Kindergartens dann innerhalb der Flache méglich ware.

Schulen

In allen Ortslagen sind Grundschulen (GS) vorhanden (GS Feldbreite (Feldbreite 16), GS
Hahn-Lehmden (Lehmder Stral3e 8), GS Kleibrok (zur WindmuhlenstraRe 17), GS Leuchten-
burg (Schoolstraat 55), GS Loy (Hankhauser Weg 19, GS Wahnbek (Schulstral’e 101). Da
Grundschulkinder i.d.R. groRere Strecken zurlicklegen kénnen als Kindergartenkinder und
viele Wege auch bereits im Grundschulalter mit dem Fahrrad bewéltigt werden kénnen, liegt
beziglich der Erreichbarkeit der Schulen eine positive Bewertung der Wohnbauflachen vor,
wenn eine fulllaufige Erreichbarkeit der Grundschule in ca. 12 Minuten gegeben ist. Dabei
kann eine Strecke von ca. 1.000 m zurtickgelegt werden.

Die Kooperative Gesamtschule (KGS) mit den Schulzweigen Hauptschule, Realschule und
Gymnasium liegt zentral in der Gemeinde Rastede an der Wilhelmstral3e. Die Erreichbarkeit
der KGS wird nicht in die Bewertung der Wohnbauflachen einbezogen, da gréRere Kinder in
der Lage sind auch gréRere Strecken allein zu bewaltigen. Aus den Ortslagen Wahnbek, Hahn-
Lehmden und Loy erfolgt eine Schiilerbeférderung tiber Schulbusse.

Freizeitmdglichkeiten

Die Freizeitmdglichkeiten liegen in allen Siedlungslagen verstreut und sind sehr unterschied-
lich (Sporthallen, Hallenbad, Freibad, Tennisplatze, Kegelvereine, freiwillige Feuerwehr, Schiit-
zenverein, Chore etc.). Die Bedeutung, die einzelnen Freizeitmdglichkeiten beigemessen wird,
ist sehr individuell. Daher wird die Lage/ Entfernung zu Freizeitmdglichkeiten nicht in die Be-
wertung der Wohnbauflachen einbezogen.

A.5.2 Stadtebauliche Bewertungskriterien

. Verkehrliche ErschlieBung, duBere Anbindung des Plangebietes

Positiv zu beurteilen sind verkehrliche Erschliefungen von Wohnbauflachen, die zu wenig Be-
lastung von Bestandwohngebieten durch ErschlieBungsverkehre fiihren. Dies ist zumeist dann
der Fall, wenn die Wohnbauflachen an qualifizierten Strallen liegen.

. Larmvorbelastungen durch Gewerbe / Bahnlinie / qualifizierte StraBen, Sportlarm

Die Nahe der Wohnbauflachen zu Bundesstrafen und Landesstraf3en, zur Bahnstrecke und zu
Gewerbegebieten als Larmquellen kdnnen eine negative Bewertung nach sich ziehen. Soweit
Angaben Uber die Frequentierung der Strecken und die Emissionsausbreitung bereits vorlie-
gen, werden diese mit ausgewertet. Genauere Bewertungsmaoglichkeiten kénnen sich im wei-
teren Planverfahren durch Informationen aus den Beteiligungsverfahren ergeben. Ggf kénnten
hier die Ergebnisse des Larmaktionsplans herangezogen werden,
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o Geruchsbelastungen durch landwirtschaftliche Betriebe/ Biogasanlagen

Landwirtschaftliche Betriebe innerhalb der Wohnbauflache oder in der unmittelbaren Umge-
bung schranken die Nutzbarkeit der Flachen fir die Wohnbauflachenentwicklung i.d.R. ein.
Erfasst werden lediglich die landwirtschaftlichen Betriebe nach Inaugenscheinnahme im Rah-
men der Bestandsaufnahme. Soweit genauere Angaben, insbesondere Immissionsgutachten
vorliegen, werden diese ausgewertet. Genauere Bewertungsmaoglichkeiten kdnnen sich im
weiteren Planverfahren durch Informationen aus den Beteiligungsverfahren ergeben.

. Landschaftsbild / Ortsbild

Die asthetische Wertigkeit einer Landschaft ergibt sich aus der Vielfalt (des Reliefs, der Vege-
tation, der Nutzung), dem Eigenartserhalt (d.h. dem Vorhandensein landschafts- oder ortsbild-
typischer Elemente sowie dem Fehlen von Vorbelastungen) und der Naturndhe. Je stérker
diese Merkmale ausgepréagt sind, desto hdher ist die Bedeutung des Landschaftsbildes einzu-
stufen.

Die Bewertung des Landschafts- und Ortsbildes beruht auf einer értlichen Bestandsaufnahme.
Ergdnzend werden Aussagen aus dem regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreis
Ammerland 1996 ausgewertet.

. Naturhaushalt

Um die Eignung der Potenzialflachen hinsichtlich des Naturhaushalts zusammenfassend beur-
teilen zu kénnen, wird aus den Bewertungen fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft
und Arten und Lebensgemeinschaften eine Gesamtbewertung abgeleitet.

Teil B Gewerbliche Bauflachen
B.1 Reserveflachen

Derzeit entwickelt die Gemeinde Rastede in Bauabschnitten ein Gewerbegebiet nérdlich der
Raiffeisenstralie, das tber die 80. Flachennutzungsplananderung planungsrechtlich vorberei-
tet wurde. Die 80. Flachennutzungsplananderung stellt in einer Gré3enordnung von ca. 41,4
ha gewerbliche Bauflachen dar. Davon wird derzeit auf einer Flache von 11,7 ha der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 19 bzw. die Standortverlagerung der Firma Bohrmann rea-
lisiert. Fur weitere 6,0 ha liegen Baurechte Uber den Bebauungsplan Nr. 116 a ,Gewerbefla-
chen Leuchtenburg noérdlich Raiffeisenstral3e — |. Bauabschnitt” vor. Die Aufstellung weiterer
Bebauungsplane fiir die Flachen der 80. Flachennutzungsplananderung soll in den nachsten
Jahren in Abhangigkeit von der Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken erfolgen.

Auch in der Ortslage Hahn-Lehmden ist noch eine Gewerbeflache von ca. 11,2 ha unbebaut.
Fir diese Flache liegt der Bebauungsplan Nr. 98 ,Industriegebiet Hohe Looge*® vor, die Flache
ist jedoch nicht in gemeindlichem Eigentum und steht daher nicht fur die gemeindliche Ver-
marktung zur Verfligung. Weitere nicht umgesetzte gewerbliche Bauflachen sind in der Orts-
lage Hahn-Lehmden direkt an der Autobahnabfahrt Hahn-Lehmden, stdlich der Wiefelsteder
StralBe und im Bereich Liethe, westlich der Wilhelmshavener Stral3e vorhanden (s. nachste-
hende Abbildungen). Die letzteren beiden Flachen konnten trotz jahrelanger Darstellung als
gewerbliche Bauflache im Flachennutzungsplan nicht realisiert werden. Die Gemeinde erkennt
fur diese Flachen keine Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer fir den Zeitraum der Giltigkeit
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des Flachennutzungsplanes. Die Darstellung als gewerbliche Bauflache im Flachennutzungs-
plan soll daher im Zuge dieser Flachennutzungsplanneuaufstellung zuriickgenommen werden

Rucknahme der Darstellungen von Baugebieten

FlachengrofRe: 13,6 ha

Bisherige Darstellung Vorschlag Rucknahme

Wiefelsteder Stralle

Flachengr6Re: 4,1 ha
Bisherige Darstellung

Wilhelmshavener Stralle
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B.2 Neudarstellungen

Aufgrund der mit der 80. Flachennutzungsplandnderung noch vorhandenen Flachenreserven
ist kein Bedarf fur die Neudarstellung gewerblicher Bauflachen im Zuge dieser Flachennut-
zungsplanneuaufstellung ableitbar, jedoch besteht in Hahn-Lehmden die Méglichkeit, mit der
zusatzlichen Darstellung von gewerblichen Bauflachen das vorhandene Gewerbegebiet Leithe
abzurunden. Es handelt sich dabei im Flachen zwischen der Bahnlinie Oldenburg — Wilhelms-
haven und dem bestehenden Gewerbegebiet Liethe (siehe nachstehende Umrandung in
schwarz). Aus stadtebaulicher und auch erschlieBungstechnischer Sicht bieten sich die ange-
sprochenen Flachen fur eine gewerbliche Entwicklung an. Allerdings sind die Flachen vermut-
lich artenschutzrechtlich nicht unproblematisch, da sich sowohl Waldflachen als auch Gewas-
ser in den Flachen befinden. Auch ist von einem erhéhten Kompensationsbedarf auszugehen.
Zudem sind die angrenzenden Gewerbeflachen mit Emissionskontingenten belegt. Inwieweit
weitere Flachen zu Uberschreitungen der Richtwerte an den Immissionsorten in der Nachbar-
schaft fihren wirden, ware im weiteren Verfahren zu untersuchen, zumal sich dstlich ja auch
Windenergieanlagen befinden.







