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Anlagen: Plane des Zielkonzeptes (Rastede, Wahnbek, Hahn-Lehmden)

1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der angespannte Wohnungsmarkt und zunehmende Bevdlkerungsprognosen stellen die
Gemeinde Rastede vor neue Herausforderungen zur Bereitstellung von Wohnraum. Nach
den Vorgaben der Bundesregierung soll der Flachenverbrauch reduziert und sparsam mit
Grund und Boden umgegangen werden.l Daher soll nach den Zielen des Gesetzgebers die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der Innenentwicklung erfolgen.
MaRnahmen der Innenentwicklung sind die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die bauli-
che Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung.

Der Begriff Innenentwicklung bezeichnet im Stadtebau das Nutzen freier Flachen im Bereich
bereits bestehender Bebauung durch eine Nachverdichtung in Form von:

. Nutzen vorhandener Baullcken (nicht bebaute, freie Grundstiicke)

1 Vgl. § 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenverdichtung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.
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. Private Erschlieung riickwartiger Flachen durch Zusammenlegung von Grundstiicken




Gemeinde Rastede

Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung k‘\f:T"“-*"_“-‘-

Auch die Wiedernutzbarmachung ehemals gewerblich genutzter Flachen ist eine sinnvolle
Mafnahme der Innenentwicklung.

Vom Grundsatz her bietet die stadtebauliche Verdichtung aus stadtplanerischer Sicht eine
gute Mallnahme zur Schaffung von Wohnraum, da die Gebiete bereits voll erschlossen und
an die bestehende Infrastruktur angeknipft sind. Die Umsetzung von Wohnraum in vorhan-
denen Siedlungsbereichen, insbesondere in zentralen Lagen fordert jedoch zunehmend
kompakte Siedlungsstrukturen. In zentrumsnahen Lagen wurden in der Gemeinde Rastede
vielfach bereits Verdichtungsmaflinahmen durchgefihrt. Diese Bauvorhaben haben jedoch
zum Teil gezeigt, dass eine Verdichtung nicht an allen Standorten sinnvoll und vertraglich ist.
Sie verstof3en zwar nicht gegen die rechtlichen Festsetzungen des jeweiligen Bebauungs-
plans, figen sich jedoch nicht immer in die bestehende Umgebung ein, so dass Nachbar-
schaftskonflikte befurchtet bzw. nicht auszuschlieen sind. Dies ist insbesondere in alteren
Bebauungsplangebieten der Fall, wenn die Festsetzungen des Baurechts bislang unterschrit-
ten wurden und sich hier ein von den Festsetzungen abweichender Gebietscharakter etab-
liert hat. Die dagegen in neuerer Zeit entstandenen Geb&ude nutzen oft die maximalen Fest-
setzungen aus, sodass diese die bereits bestehenden Strukturen durch ihre Gebdudemasse
und die Anzahl der Wohnungen beeintrachtigen und Nachbarschaftskonflikte hervorrufen
kénnen. Andererseits gibt es auch Gebiete, die potentiell fir eine Verdichtung geeignet sind
und wo diese aufgrund der vorhandenen Strukturen auch sinnvoll ist. Dennoch besteht die
Gefahr einer ungesteuerten Verdichtung eines Gebiets, wenn nicht rechtzeitig Entwicklungs-
ziele formuliert werden.

Zur Sicherung einer angemessenen Verdichtung, die sich einerseits aus der Bereitstellung
von bedarfsgerechtem Wohnraum mit sparsamen Flachenverbrauch ergibt und andererseits
dem Ortsbild entsprechend vertragliche Strukturen sichern soll, soll fir den Hauptort Rastede
sowie die Ortslagen Wahnbek und Hahn-Lehmden ein Zielkonzept fir die vertragliche Nach-
verdichtung aufgestellt werden.

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollten Verdichtun-
gen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderungen
des Gebietscharakters vorzubeugen.

2. METHODIK UND UNTERSUCHUNGSRAUM

Der Untersuchungsraum erfasst den Hauptort Rastede sowie die Ortsteile Wahnbek und
Hahn-Lehmden. Gegenstand der Untersuchung sind die rechtskraftigen Bebauungsplange-
biete, in denen aufgrund der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten, reinen Wohnge-
bieten und Mischgebieten die Zul&ssigkeit von Wohngebauden gegeben ist. Ebenfalls erfasst
wurden auch die Bereiche, in denen gemal § 34 BauGB Baurechte vorhanden sind. Insge-
samt liegen ca. 170 Bebauungspldne und Bebauungsplandnderungen in der Gemeinde
Rastede vor.

2.1 1. Arbeitsschritt: Auswertung der Bebauungsplane

Zur Ermittlung der Nachverdichtungspotentiale und zum Vergleich mit der vorhandenen
Siedlungs- und Bebauungsstruktur wurden die rechtskraftigen Bebauungsplane (Jahr der
Rechtskraft, Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, Anzahl der zulassigen, Geschos-
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se, Begrenzung der Wohneinheiten) mit Beriicksichtigung/ Auswertung der Anderungen
ausgewertet. Neben der Art der baulichen Nutzung wurde die Anzahl der zulassigen
Geschosse und ggf. die Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten erfasst.

o lhomnstiane

T, P R I KK R
LSS
AL

Angaben zur Geschossigkeit

| eingeschossig
Gewerbe- Industriegebiet oder &hnlich, Verkehr

] maximal zweigeschossig
Gemeinbedarf
I zwingend zweigeschossig
Sondergebiet
1] dreigeschossig
Griinflache oder dhnlich
? aus Plan nicht erkennbar

Landwirtschaft, Garten-Landschaftsbau .
keine Angaben

Wasserflache
Angaben zu Wohneinheiten
in Aufstellung 2 maximal 2 Wohneinheiten
Jahrzehnt (WA, WR, MI, MD, Altenheim, Mehrfamilienhduser) 4 maximal 4 Wohneinheiten
- 1960-1969
6 maximal 6 Wohneinheiten
- 1970-1978 ilm? Anzahl Wohneinheiten pro Quadratmeter

I:l 1980-1989 E Wert gilt fiir Einzelhduser
Cl 1990-1999 D Wert gilt fir Doppelhauser
I:l 2000-2009
- 2010-2017




Gemeinde Rastede

Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung

2.2 2. Arbeitsschritt: Ortliche Bestandsaufnahme

Im Rahmen einer 6rtlichen Befahrung wurden Mehrfamilienhauser (Anzahl der Wohnungen
nach Briefkasten?) kartiert, die Anzahl der Geschosse (nach optischen Erscheinungsbild)
grob erfasst und quartiersweise die vorhandene und pragende Verdichtung im Siedlungs-
raum ermittelt. Auch die raumgebenden Strukturen des Untersuchungsraumes wie Uberge-
ordnete Verkehrswege, die zentralen Versorgungsbereiche, 6ffentlich nutzbare Infrastruktur

sowie Griin- und Freiflachen wurden aufgenommen.

1(-2) WE

.-

ecenssr [N

Kreis- und Landesstralen /
Sammelstralien

Grinflachen (nach Bestandsaufnahme)

Bahnlinie

Autobahn

Zentraler Versorgungsbereich/
Nahversorgung

Anzahl der Wohneinheiten
(abgeleitet aus der Bebauungstruktur)

Uberwiegend Einzel- und Doppelhduser
uberwiegend Einzelhduser

Mehrfamilienhauser

Reihenhduser

Staffelgeschoss

uberwiegend eingeschossig

zweigeschossig (punktuell)

Nachverdichtung planungsrechtlich
ermdglicht

Nachverdichtung erfolgt
Freies Grundstiick

rechtskréftiger Bebauungsplan

2
Wohnungsanzahl

dient lediglich der Beurteilung der stédtebaulichen Dichte und erhebt nicht den Anspruch der exakten Ermittlung der

=i
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Abgleich zwischen Planungsrecht und 6rtlichem Bestand

Die ortliche Bestandsaufnahme und der Abgleich zwischen Planungsrecht und ortlichem
Bestand fuhrte zu folgenden Ergebnissen:

Rastede Hauptort

Geschossigkeit

Dreigeschossige Gebdude nur punktuell (z.B. Palaisgarten, Springerweg)
=> Sonderfalle, nicht pragend fur die Gemeinde

Relativ hohe Dichte im Zentralen Versorgungsbereich an der Oldenburger StralRe, aber
kein Handlungsbedarf => Keine Detailbetrachtung

Im Ortskern: In einigen Bereichen zwei Geschosse plus Staffelgeschoss
Zu den Randern hin pragende eingeschossige Bebauung

Einige Bereiche, in denen das Planungsrecht (zumeist zwei Geschosse) nicht ausge-
nutzt wurde

Wohnungen:

Punktuell Mehrfamilienhauser z.B. im Bereich BachstralRe, Mihlenstral3e, Schiitzen-
hofstral3e , Elisabethstral3e, LessingstraBe, Goethestralle, Springerweg, Palaisgarten
mit bis zu 10 Wohnungen/ Gebaude

Zwischen Bahnlinie und Oldenburger Straf3e relativ viele Mehrfamilienhduser einge-
streut mit bis zu 10 Wohnungen/ Gebaude

Ansonsten dominierend Ein- bis Zweifamilienhauser

Wahnbek

Geschossigkeit

In einigen Bereichen zwei Vollgeschosse (z.B. im Westen, Memelstral3e)

Nur vereinzelt zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss
=> Sonderfélle, nicht pragend fir Wahnbek

Zu den Randern hin pragende eingeschossige Bebauung

Vor allem sudlich der SchulstraRe einige Bereiche, in den das Planungsrecht (zwei
Geschosse) nicht ausgenutzt wurde

Wohnungen:

Im Westen und an der SchulstralRe mehrere Mehrfamilienhduser mit bis zu 10 Woh-
nungen/ Gebaude, ansonsten dominieren Ein- bis Zweifamilienhauser, nur vereinzelt
weitere Mehrfamilienhauser
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Hahn-Lehmden

Geschossigkeit

- Nur vereinzelt zwei Vollgeschosse (Lerchenstral3e; Wilhelmshavener Stral3e)
- Zu den Randern hin pragende eingeschossige Bebauung

- Viele Bereiche im Siden, in den das Planungsrecht (zumeist zwei Geschosse) nicht
ausgenutzt wurde

- Sonderfall im Sudwesten: Planungsrechtlich werden drei Geschosse ermdglicht, nicht
realisiert

Wohnungen:

- An der LerchenstralRe und der Wilhelmshavener StralRe Mehrfamilienhauser mit bis zu
6 Wohnungen/ Gebéaude, ansonsten dominierend Ein- bis Zweifamilienhduser, nur ver-
einzelt weitere Mehrfamilienhauser

Die Auswertung der Bestandsaufnahme ergab bei den zentralen Versorgungsbereichen im
Hauptort Rastede, sowie in den Ortslagen Hahn-Lehmden und Wahnbek keinen Handlungs-
bedarf. Die zentralen Versorgungsbereiche wurden daher nicht weiter betrachtet.

Die Auswertung der Bestandsaufnahme ergab zudem flr die dreigeschossigen Mehrge-
schosszeilen keinen Handlungsbedarf, sie entsprechen dem Bedarf und der gewollten Ver-
dichtung. Sie sind jedoch nicht pragend fir die Gemeinde.

2.4 Weitere Arbeitsschritte:

Unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Strukturen wurde anschlieend ein Zielkonzept fur die
zukunftige Entwicklung mit differenzierter Festlegung von Dichtezonen erarbeitet, die einer-
seits eine vertragliche Nachverdichtung sichern und andererseits vorhandene Strukturen
schitzen. Mit diesem Zielkonzept werden die unterschiedlichen Anforderungen der einzelnen
Quartiere des Ortsteiles berlcksichtigt und differenzierte Zielsetzungen/Zielentwicklungen
aufzeigt.

3. ZIELKONZEPT ZUR VERTRAGLICHEN NACHVERDICHTUNG

3.1 Grundsatze/ Ziele

Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundséatzen zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurechten

®»  maRvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten
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®»  bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen
®»  bestandsorientiert zuséatzliche Verdichtung im Ortskern

®»  bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) In-
frastruktur und Nahversorgung

3.2 Definition der Verdichtungszonen

Nach Auswertung der Analysen wurden die Wohnquartiere unter Bertcksichtigung der vor-
handenen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinnvolle und ver-
tragliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf die Anzahl der
zulassigen Geschosse und die Anzahl der Wohnungen pro Geb&ude und pro gm Baugrund-
stiicksflache eingeteilt.

Als Ergebnis der Bestandsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fir das Zielkonzept
insgesamt 3 Zonen mit unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet. Dabei stellt die Zone 1
(rote Zone) die Zone mit hdchster Dichte dar. Die Zone 2 (blaue Zone) stellt die Zone mittle-
rer Dichte und die Zone 3 (griine Zone) die Zone mit geringster Dichte dar. Die Zonen be-
riicksichtigen die spezifische und die pragende Struktur in der Gemeinde Rastede. Punktuell
sind in der Gemeinde auch Bereiche mit weiterer zusatzlicher Dichte mit drei Vollgeschossen
vorhanden (z.B. Palaisgarten; Bebauung am Springerweg). Diese Bereiche sind jedoch nicht
pragend fur die Gemeinde und werden daher als Sonderfall betrachtet und nicht in die Ent-
wicklung der Dichtezonen einbezogen:

» Zone 1 (rote Zone) = Zone mit hdchster Dichte
* Zone 2 (blaue Zone) = Zone mittlerer Dichte

* Zone 3 (grune Zone) = Zone mit geringster Dichte
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Zone 1

Zone 1 (Zone mit hochster Dichte)
Maximal zulassiges Bauvolumen:

Maximal Il Vollgeschosse + zurlickgesetztes Staffelgeschoss oder ge-
neigtes Dach (mit zul. Wohnnutzung im Dachgeschoss)

Ein Staffelgeschoss auf der dritten Ebene ist nur zulassig, wenn dieses zu
allen Gebaudeseiten um mindestens 2,00 m zur auf3eren Traufkante des
darunterliegenden Geschosses eingertickt wird (kann im Detail diskutiert
werden).

Mdgliche Alternativen:

1 \[ A
X

N\

»

Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 13 Meter

Maximal zulassige Wohnungsdichte:

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

Hergeleitet aus z.B.: Muhlenstr. 8
*  8bzw. 10 WE

+ 140 gm GS/WE

« |l + Staffel

Hergeleitet aus: Elisabethstral’e Nr. 14/14a
* 10 WE/ Gebéaude
« 142 gm GS/WE
« Il + Staffel

Nicht mehr vertraglich ware nach

der vorherigen Definition dann z.B.:
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Zone 2

Zone 2 (Zone mit mittlerer Dichte)

Maximal zulassiges Bauvolumen:

« Maximal Il Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

*  Begrenzung der Traufh6he auf maximal 6,5 m

*  Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 10,50 m

Mdgliche Alternativen:

Maximal zulassige Wohnungsdichte:

*  Maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundsttick

* Maximal 8 Wohneinheiten je Gebaude

Zone 3

Zone 3 (Zone mit geringer Dichte)

Maximal zulassige Wohnungsdichte:

*  Maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/ DHH

Mehrfamilienh&user ggf. konzeptionell fur besondere Wohnobjekte
auf Mikrostandorten denkbar

Maximal zulassiges Bauvolumen:

« Maximal | Vollgeschoss; ggf. mit Begrenzung der Traufhohe
(z.B. 4,0 m) und der Gebaudehohe; abhéangig vom Gebietstyp/ ggf.
Festlegung der Dachform; ggf. Ausschluss von Staffelgeschossen
Einzelfallprifung !

Mdgliche Alternativen:
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3.3.

Ortsbild/ Denkmalschutz

Als Residenzort verfligt die Gemeinde Rastede Uber einige wichtige ortbildpragende Stra-
Benzige, die den Charakter der Gemeinde ausmachen und daher in ihrer Pragung unbe-
dingt erhalten bleiben sollten.

=> Ergdnzungen der Baudenkmale im Zielkonzept

=> Vor-Ort Uberprifung von StraRen mit ortshildpragenden Geb&auden/Charakter

=> Dokumentation ortsbhildpragenden Straf3enziige im Zielkonzept

In diesen StralRenziigen sind erhéhte Anforderungen an die Gestaltung aufgrund des Denk-
malschutzes und der ortsbildprdgenden Struktur zu stellen. Zum Teil als ortsbildprégende
Stral3enziige wurden herausgestellt:

3.4

An der Bleiche

Diedrich-Freels Stral3e
Anton-Glnter-Str./ Ecke Peterstral3e

Bahnhofstralle
Schlossstralle

Raiffeisenstrale

Zielkonzeption - Plandarstellung

In den Karten der Zielkonzeption werden die folgenden Darstellung getroffen:

»

Darstellung der Verdichtungszonen 1- 3 entsprechend der Verdichtungsziele:

max.

Il Vollgeschosse + zurlickgesetztes

Staffelgeschoss

max.
max.

max.
max.
max.

max.

max.
max.

Gebaudehohe 13,00 m
1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
10 Wohneinheiten je Gebaude

Il ohne Staffelgeschoss
Traufhéhe 6,5 m
Geb&udehéhe 10,50 m

1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstilick
8 Wohneinheiten je Gebdude

| maximal ggf. mit Begrenzung der

Traufhéhe/Dachform Einzelfallprifung

max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/
DHH

Sonderfall: lll maximal, Planungsrecht
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®»  Herausstellung von Bereichen, in denen Baurechte (Geschosse) in der Realitat
nicht ausgenutzt werden und eine Reduzierung der Zulassigkeit von Geschos-
sen denkbar ware.

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

Rucknahme der planungsrechtlichen
Mdéglichkeit zur Errichtung eines
Staffelgeschosses

®»  Erfassung groBerer Nachverdichtungspotenziale (Brachen, groRe untergenutzte
Grundstiicke etc.)

o — 1

£
IS

e/
RN ) ey

]

% Groéfleres Nachverdichtungspotential

®»  Erfassung von Denkmalen und von StraRenziigen mit erhdhten Anforderungen an
die Gestaltung

] Denkmale

7 erhdhte Anforderungen an die Gestaltung
///A aufgrund des Denkmalschutzes und der

ortsbildprdgenden Struktur

4. ZUSAMMENFASSUNG/ HANDLUNGSBEDARF

Das Zielkonzept soll Beratungsgrundlage fur Bauvorhaben sein, um eine stadtebaulich ver-
tragliche Losung zu erzielen. Zur Umsetzung des Zielkonzeptes ist bei Bedarf eine Anderung
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oder Neuaufstellung von Bebauungsplanen erforderlich. Dabei kénnen Baurechte gesteuert,
reduziert oder erhéht werden. Hieraus ergibt sich folgender Handlungsbedarf:

— Beurteilung von Bauvorhaben — Prifung des Einfligens in das Zielkonzept

— Ggf. Aufstellung/Anderung von Bebauungsplanen zur Steuerung der Anzahl der
Wohnungen und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

In einem zuklnftigen Arbeitsschritt waren dann die rechtskraftigen Bebauungsplane im Hin-
blick auf den Handlungsbedarf bzw. die Dringlichkeit des Handlungsbedarfs zu prifen.

Um Fragen der Entschadigung zu vermeiden, sollten Bebauungsplane, die junger als 10
Jahre sind, nicht geéndert werden. Ein Handlungsbedarf wurde auf der Grundlage der Be-
standserhebung fur diese Bebauungsplane auch nicht erkannt.



