AT BRAM SCHE
Konzept zur Sicherung einer

vertraglichen Innenentwicklung
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§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsitze der Bauleitplanung

Absatz 5

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

www.nwp-ol.de

Die stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Nachverdichtung vermeidet den Verbrauch freier Landschaft !
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§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung

Absatz 6
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bertcksichtigen

Nr. 11

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung

Konzept (Rahmenplan) als Beratungsgrundlage fiir
Bauvorhaben oder Anderung von Bebauungsplanen
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Gesetzlicher Auftrag an die Kommunen:

Gemal § 5 (1) BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MalRhahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Fragen:

» Welche Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind aufgrund der
Bebauungsplane moglich?

®» Sind die vorhandenen Festsetzungen in den Bebauungsplanen
geeignet und ausreichend bestimmt eine nachhaltige, vertragliche
Innenentwicklung zu sichern?



Methodik

Bestandsanalyse

www.nwp-ol.de

« Bestanderhebung und -analyse mit Auswertung der rechtskraftigen
Bebauungsplane (zulassige Ausnutzung und Regelung der Anzahl der
Wohnungen),

* Abgleich mit der vorhandenen Siedlungs- und Bebauungsstruktur ,
Wohnungsdichte, stadtebaulichen Qualitaten durch Auswertung von
Kartenmaterial und ortlicher Uberprufung,

» Bestandsaufnahme/analyse der Erschliel3ungssituation im Hinblick auf eine
maogliche Nachverdichtung
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Tellbereich |

Gartenstadt zwischen Jahnstral3e/Vordener
Damm, Markenweg und Lutterdamm
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— Teilbereich |

Zahl der Voligeschossa
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| Keine Begrenzung der
| Wohnungen

GRZ uberwiegend 0,4

SRS T

Grundftéchenzahl (GRZ)

Flachen fur den Gemainbedart

Kirche

Straflenverkehrsiidchen

Fulweg

/ é%ﬁﬁm\gﬂu%ﬁ

‘Verkehrsbaruhigter Bereich

www.nwp-ol.de

el 43Dl

Parken

Offentiche Grunfiachen —
Kinderspielplatz
Parrkanksge

Kindergarten
Fliche for Nebenanlagen
44 Mummer der Bebauungsplane

Abgrenzung der Bebauungspldne

Abgrenzung Teilbereich |

=

B 79 B 43 - BaUNVO vor 1990 - keine |+
BauNVO nach 1990 — — Begrenzung der Versiegelung =
Versiegelung max 50. v. H. Anderungsbereiche max 50 v. H. Auswertung B-Plane
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Teilbereich |
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Bestandsaufnahme




Teilbereich |

TR [vmemrxbamm ]Komgsbelgel Stralle 1adighaul
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Stadtebauliche Qualitaten



NWP Planungsgesellschaft mbH

Teilbereich |

Zonen

| Zone s
! Bereche mt geringer Verdiciung

Uberwiagend engeschossige Enzel- und Doppedhauser mit 1 (s 2) Wohnungen pro
Gebdude

2Zone 2
Bareiche mt Verdichbungsansitzen

in bis 2weigeschessige Enzel- und Doppeinduser mit 1 bis mehreren Wohrungen pro
Gebdude und Mebrfamilenhauser oder Rethenhuser

Zone 3

Bareiche mt hdheree Vardchiung- Mehrfamilenhausquirtion

Zone 4

Durchmischte

| Altersstruktur

= 4 O\

Vorhandene Dichte



Teilbereich I e B g™ T T4 T

www.nwp-ol.de

Gartenstadt zwischen --};'-‘*.j.y
Lutterdamm, Mainstralle, FURI ;"
MemelstraRe, Emsstrale, il ¢
Hansastralle - R
und Bebauung o K
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Teilbereich 11
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Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiste

Zahl der Vollgeschosse (in den Beba

Grundflachenzahl (GRZ)

Flachen fir den Gemeinbedarf

Kirche

StraBenverkehrsflichen

Fullweg, Geh- und Fahrrecht

Offentiiche Grinfldchen

Kinderspielplatz

Mummer dar Bebauungsplane

Abgrenzung der Bebauungsplane

Abgrenzung Teilbersich 1|

1 Nr. 44 und 46 Uberschretung zulassig)

GRZ Uberwiegend 0,4

BauNVO vor 1990 - keine
Begrenzung der Versiegelung

Keine

Begrenzung der Wohnungen

Auswertung B-Plane
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www.nwp-ol.de

NWP Planungsgesellschaft mbH

I Jagerstra[&e

Sandwiseh Fitvan

Teilbereich 11

Ry

NNNN

Einfamilanhaug I:l Gritichy

Doppeinaus [E] Spimipiatz

Mehfamilenhaus C:D Desigaren

[ —— r:'mdnnlaqm (ergdnzi nach

Zahl der Volgeschoass E::] Argrenzurg Telbersich I
Full- und Radweg

Hahyparmorguig seeninem

Besondens sidiebauliche Juali&ben

I_I

\aft mit ghecher Firsinchiung und Satteiddchem, strabensetige
G.Dmaﬂ

mit trautstandgen Satiekdachem
mit gebeistandigen Sanedachem

mit Sehkpppaten

winheitliche Dachiandschalt mil gheches Fﬂlmwﬂﬂmm einhaii hche
leﬂ e el ek g,

einheitliche Firsirichiung

airhwitlicha Siraleeduch

Stadtebauliche Qualitaten
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Teilbereich 11

Zonen |

e

gl O L

Zone 1

Bereiche mit geringer Verdichtung

dberwiegend eingeschossige Einzel und Doppehduser mit 1 (bis 2) Wohnungen pro
Gebdiude

Zone 2

Bereiche mit Verdichiungsansatzen

gin bis rwaigaschossige Einzel und Doppalhduser mit 1 bis mehreran Wohnungen pro
Gebdude und Mehrfamilienhduser oder Reihenhauser

Zone 3

Bereiche mit haherer Verdichiung- Mehrlamilienhausguartier

Zone 4
Mischnutzung

Durchmischte
Altersstruktur

Vorhandene Dichte




Teilbereich Il

www.nwp-ol.de

Ortstell Hesepe
Bebauung an der Ostlandstral3e und an der
Gleiwitzer Stralie
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Teilbereich 1|

@ Kleinsiedlungsgebiet

@ Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ)

6 Nummer der Bebauungspléane

Abgrenzung der Bebauungsplane

| |  Abgrenzung Teilbereich I

GRZ tiberwiegend 0,3
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Auswertung B-Plane




Teilbereich 11

www.nwp-ol.de

NWP Planungsgesellschaft mbH
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1.466 m=

-

Einfamilienhaus

Doppelhaus

Zahl der Voligeschosse

Strallenverkehrsflache

Neubau

potentieller Leerstand

Wersargungsgebdude

Ful- und Radweg

Zufahrt

Werkehrliche Anbindung

Grinflache/Freiflache

Einzelbdume

Wald

Spielplatz

nicht iberbaubare Flachen und rickwartige Freiflachen
Mebenanlagen (ergénzt nach Lufibild)
Grundsticksgraie

Grundfidchenzahl (GRZ, bezogen auf Hauplgebaude)

Abgrenzung Teilbereich Il

Bestandsaufnahme



Teilbereich 1|
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Eirfamiienbaus
Doppeihaus

Zahl dar Yollgeschases
SiraRenverkehrsiiachs
Ful- und Radweg
GriFlldche

Spialplatz

Einzelbdume

Nebenanlagen (erganzt nach Lufibikd)

Abgrerzung Teilbereich 1)

Besondere stadiebailiche Cualitaten

ginheigiche Dachiandschaft mit gieicher Firstrichtung und Satteldichern, strall ensetige
Gebdudefluci

mit raalstandigan Sataldacham
mit giebelstandigen Satteldachem

mit Schieppgauben

sinheitiche Dachiandschaft mit geicher Fi d & n, ehaitlicha
Fassadengestaltung undioder Gebaudesubatur (Ensemblawrkung), strallenseiige
Gebdudedluchi

einhaitiche Stralanflucht

Stadtebauliche Qualitaten



Teilbereich 1|

| Zonen ‘ 7‘ : A
D;.Z'w"" e PSAN Durchmischte
“ Ny Altersstruktur
An der Gleiwitzer
Stral3e viele
junge Familien
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Vorhandene Dichte
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E Moglichkeiten der Innenentwicklung/Nachverdichtung

www.nwp-ol.de
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SchlieBung von Baulticken
(Bebauung von nicht bebauten, freie Grundstiicke)

Ersatzbau
(Abriss alter Bausubstanz und anschlieBender Neubau)

Zusatzliche Bebauung
(Uberbauung von freien Flachen auf groBen Grundstticken,
z. B Hintergrundsttick)

Private ErschlieBung
(Verdichtung durch Zusammenlegung von Grundstiicken)
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www.nwp-ol.de

NWP Planungsgesellschaft mbH

Beispiele der Innenentwicklung / Nachverdichtung




Beispiele der Innenentwicklung / Nachverdichtung

www.nwp-ol.de
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GRZ 0,4 /| —was ist moglich?

Hier sind
28 Wohneinheiten
entstanden




Beispiele der Innenentwicklung / Nachverdichtung

www.nwp-ol.de
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Beispiele der Innenentwicklung / Nachverdichtung

www.nwp-ol.de
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Hintergrundsticksbebauung



Beispiele der Innenentwicklung / Nachverdichtung

Problem
Bei Hintergrundstuickserschlieliung hohe Versiegelung und Stérung des
StralRenbildes durch Zufahrten (Nebeneinander oder in zu kurzen Abstanden)

www.nwp-ol.de
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Steuerungsmoglichkeiten

www.nwp-ol.de

Vorschlag zur Steuerung

» Mindestens 2 Hintergrundstiicke an Zufahrt
anbinden

» Besser - mehrere Hintergrundstlicke an eine
Zufahrt
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Reduzierung der Versiegelung/ Zufahrten



Steuerungsmoglichkeiten

www.nwp-ol.de

2,2021 GeoBasiS-DE/BKG
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Reduzierung der Versiegelung/ Zufahrten



Steuerungsmaoglichkeiten

Richtzahlen fur Einstellplatze gemald § 47 NBauO

Einfamilienhduser 1 bis 2 EST je Wohnung
Mehrfamilienh&user 0,5 bis 2 EST je Wohnung

Problem
hoher Stellplatzbedarf bei Familien mit mehreren Generationen
Ausweichen vom privaten Grundstlck in den 6ffentlichen Raum

www.nwp-ol.de

Ziel
» Freihaltung des o6ffentlichen Stral3enraums von privaten Stellplatzverkehr

» Sicherung von ausreichend Stellplatzen bei Mal3hahmen der
Nachverdichtung

Vorschlag zur Steuerung (Stellplatzsatzung, 6rtliche Bauvorschrift)
» Stellplatzzahl in Abhangigkeit von der WohnungsgrofRe

Vorschlag zur Steuerung (Tiefgaragenbonus)
» Mehr Wohnungen zulassen bei Nachweis in Tiefgarage
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Reduzierung der Versiegelung, Sicherung Stellplatze



Steuerungsmaoglichkeiten

Mindestanzahl der Stellplatze in Abhangigkeit von der Wohnungsgrof3e

> Bis 50 gm = mindestens 1 Stellplatz
» 50 bis 100 gm = mindestens 2 Stellplatze
> Uber 100 gm mindestens 3 Stellplatze

www.nwp-ol.de

) pEAECE

12,00m

750 m2
18,50m

750 m2
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Steuerungsmaoglichkeiten

Problem

Zu hohe Versiegelung im Stral3enrandbereich durch Schottergarten
Zu hohe Versiegelung im Stral3enrandbereich durch Stellplatze

Zu wenig Grinelemente

www.nwp-ol.de

Ziel
» Freihaltung des Vorgarten von Versiegelung
» Erhaltung der Merkmale der Gartenstadt

Vorschlag zur Steuerung
> Ortliche Bauvorschrift zum Ausschluss von Schottergarten
» Ausschluss von Stellplatzen im Stral3enrandbereich

» Pflanzgebot fir Baume in Abhangigkeit der Neuversiegelung/Anzahl der
Stellplatze
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Sicherung der Merkmale Gartenstadt/ Freirdume /Vorgartengestaltung



Steuerungsmaoglichkeiten

Gestaltungssatzung zu B 44

Gebaude- Hohen, Anbauten, AuBenwandgestaltung, Dacher
Nebenanlagen und Garagen

Einfriedungen

Werbeanlagen

www.nwp-ol.de
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Steuerungsmaoglichkeiten

L Gestaltungssatzung zu B 43
°
S Gebaude- Hohen, Anbauten, AuBenwandgestaltung, Dacher
= Nebenanlagen und Garagen
% Einfriedungen
Werbeanlagen
Ausnahmen 7
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Steuerungsmaoglichkeiten
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Welche Gebaudekubaturen/-héhen sind nachbarschaftsvertraglich?



E Steuerung | Abstande /Hohe des Baukdrpers

Dachgeschoss als ausgebautes beidseitig geneigtes Dach mit maximaler

Traufhohe von 6 m,

» Dachgeschoss als eingerticktes Staffelgeschoss mit mindestens 1,00 m
Abstand von der dulBeren Traufkante des darunterliegenden Geschosses
mit maximaler Traufhhe von 6 m.

www.nwp-ol.de

Festlegung von — vom
Bauordnungsrecht abweichende Tiefe
der Abstandsflachen — gemaB § 9
Abs. 2a BauGB — statt /2 h auf 34 h
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E Steuerung | Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Festlegung von Zonen: z. B: Bonus z.B. 2 Wohnungen
mehr bei Bau Tiefgarage oder
Nahe zu Nahversorgung

Pro Wohngebaude maximal 4 Wohnungen
Pro 200 gm Baugrundstiicksflache maximal eine

www.nwp-ol.de

Wohnung
Baugrundstuck
Baugrundstiick (1.6 4 Wohnungen
(800 m?)
4 Wohnungen

4 Wohnungen
Baugrundstuick
(800 m?)

/

Baugrundstiick
WOhW” (1.600 m2) y;
N\ N8 Wohnung
%ohnw
AN /
Geht nicht \

Geht nicht
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|
@ Steuerung | Begrenzung des Baukorpervolumens

Reduzierung der Gebaudelange / abweichende Bauweise
» maximal 12/15/18 m fir Einzelhauser,

» maximal 10 m fur Doppelhaushalfte
(Reihenhauser und Mehrfamilienhauser moglich)

www.nwp-ol.de

Reduzierung der Geschossigkeit
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Steuerung der Innenentwicklung in den
Teilbereichen [, Il und Ill In Bramsche

www.nwp-ol.de

« Uberprifung/Entwicklung von  MaRnahmen zur  Sicherung der
stadtebaulichen  Anforderungen an eine nachbarschaftsvertragliche
Nachverdichtung (durch gestalterische Vorgaben, Begrenzung der baulichen
Ausnutzung, der Wohnungsdichte, Grundstiicksgrof3e usw.),

« Uberprifung/Entwicklung von MaBnahmen zur Sicherung einer
nachbarschaftsvertraglichen ErschlieBung (Zufahrten und Stellplatze) im
Hinblick auf eine flachensparende ErschlielBung, Entwicklung und Vergleich
von verschiedenen Erschlielungstypen,

e Entwicklung eines Zielkonzeptes fur eine vertragliche Nachverdichtung
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Festlegung der Entwicklungsziele

Wo sollen die Strukturen erhalten bleiben ?

Wo bestehen Moglichkeiten der Innenentwicklung und
vertraglichen Nachverdichtung?

Wo ist eine behutsame Nachverdichtung sinnvoll?
Wo ist eine starkere Nachverdichtung sinnvoll?

Wo sollen Freiraume erhalten werden?

Umsetzung in ein Zielkonzept zur vertraglichen
Nachverdichtung



Vorschlage fur ein Zielkonzept

» Schutz vorhandener Siedlungsstrukturen (bereichsweise Riicknahme
von Baurechten durch Reduzierung der Geschossigkeit, Reduzierung
der zulassigen Versiegelung/Anwendung BauNVO ab1990)

www.nwp-ol.de

> Erhaltung der stadtebaulichen Qualitaten (raumwirksame StraBenzlige
und Ensemblewirkung)

» Steuerung einer vertraglichen Innenentwicklung (Festlegung der
Wohnungsdichte/Anzahl der Wohnungen in den Allgemeinen
Wohngebieten durch unterschiedliche Zonen)

> Bereichsweise Nachverdichtung durch Hintergrundstticksbebauung
(Schaffung von Baurechten)

> Merkmale der Gartenstadt erhalten (bereichsweise Freiraume und
Grunstrukturen, Dachbegrinung in den Wohnquartieren, begrinte
Vorgartengestaltung, Begrenzung von Zufahrten und Stellplatzen,
Mindestgrundstlicksgrofen)
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» Oberflachenentwasserung auf den privaten Grundstticken
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Beispiel Teilbereich Il

Bereichsweise
Reduzierung auf ein
Vollgeschoss

'__Eia_ =
RS

o B

\

Begrenzung der
Versiegelung auf 50
v. Hundert

VergroRerung der
Uberbaubaren
Flachen

Beschrankung der
Anzahl der
Wohnungen

[ Zonen

Zone 1 - Bereich mit geringer Verdichtung /Erhalt vorhandener Strukturen

1 Wehnung je 250 qm
2 i e = 700 gm,

mas. X i
bei Zulassigked Hintergrundstiicksbebauung = 450 qm

Zone 1A - Hintergrundsticksbebauung
[:] 1 Wohnung je 350 gm

max 2 Wohnungen je Gebaude, nur Einzelhauser,

Mindestgrundstucksgrofie ca. 400 qm

Zone 2 - Bereich mit Verdichtungsansétzen INachverdichiung

1 Wehnung je 200 qm
=700 qm,

max 4 Y,
bei Zulassigkeit Hintergrundsticksbebauung = 450 qm

Zone 3 - Bersich mit naherer Verdichiung  Mehrfamiiennausquartier
Wehnung je 150 gm
ax. 6 Wahnungen je Gebaude

1
= [
— Tiefgaragenbanus = bei Einrichtung einer Tiefgarage zusatzich 2 Wohnu
g

Getiaude mehr ader je 125 qm eine Wohnu

Zone 4 - Mischnuazung / Hands, Gewsrbe, Dienstielstungen + Wohnen
keine Steverung der Verdichtung

ngen je

Steuerung der Nachverdichtung in den B-Planen



Beispiel Teilbereich Il

00 tL\"] .1.3411% al -'“__

GrundstticksgrofRen
uberwiegend ca.
900 mz

GrundstticksgrofRen
uberwiegend ca.
1.600 m?

GrundstticksgrofRen
uberwiegend ca.
850 -1.300 m?

GrundstticksgrofRen
uberwiegend ca.
1.400 m?

NWP Planungsgesellschaft mbH

Grundstticksgrofen



Steuerung der Wohnungsdichte

Zonen

Zone 1 - Bereich mit geringer Verdichtung /Erhalt vorhandener Strukturen
1 Wohnung je 250 gm

max. 2 Wohnungen je Gebaude, Mindestgrundsticksgréflie = 700 gm,

bei Zulassigkeit Hintergrundsticksbebauung = 450 gm

)

O

[
o
=
=

Zone 1A - Hintergrundstiicksbebauung

1 Wohnung je 350 gm

max. 2 Wohnungen je Gebaude, nur Einzelhduser,
MindestgrundstiicksgréRe ca. 400 gm

Zone 2 - Bereich mit Verdichtungsansatzen /Nachverdichtung

1 Wohnung je 200 gm

max. 4 Wohnungen je Gebaude, Mindestgrundsticksgréfe = 700 gm,
bei Zulassigkeit Hintergrundsticksbebauung = 450 gm

Zone 3 - Bereich mit héherer Verdichtung / Mehrfamilienhausquartier

1 Wohnung je 150 gm

max. 8 Wohnungen je Gebaude

Tiefgaragenbonus = bei Einrichtung einer Tiefgarage zuséatzlich 2 Wohnungen je
Gebaude mehr oder je 125 gm eine Wohnung

Zone 4 - Mischnutzung / Handel, Gewerbe, Dienstleistungen + Wohnen
keine Steuerung der Verdichtung

NWP Planungsgesellschaft mbH

Festlegung von Dichtezonen



Steuerung der Wohnungsdichte

L Baugruzndstijck Baugrundstuick Baugrun(;lst[)ck Baugrundstiick Beispiel Zone 1
= (700 m?)=max (850 m?)=max (1.400 m?)= max (2.500 m?, z.B. durch s
Q 2W 3W 5W Zusammenlegung von Pro WOhngebaUde
S Grundsticken)= 10 W maximal 2 Wohnungen
= 2 Wohnungen 2 Wohnungen 2 Wohnungen Pro 250 gm
% o 2 Wohnungen Baugrundstiicksflidche
ohnung 2 Wohnungen i i
2 Wohnungen maximal eine Wohnung
1 Wohnung 2 Wohnungen
L 2 Wohnungen Mi.ndestgrundstijcks-
stlick grofRe 700 m2
(850 m?) Baugrundstiick 2 Wohnungen Bei Zulassigkeit
2 . o
= N / e, Hintergrundsticks-
c 3 AN Baugrundstiick bebauung = 450 m2
+ 5'Wohnung (2.500 m?)
o~ Woh en . .
< Abgeleitet aus Hinter-
i / \ N , grundstlcksbebauung nur
[ 18.Wohnungen bei Grundstiicken ab 850 m?
o) = 450 m? straBenseitig und
g Geht nicht 400 m? fir Hintergrundstiick
c
=
K& Geht nicht | 7~ N
al .
o Geht nicht
=
Z

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen/Mindestgrundstlicksgrofe



Steuerung der Wohnungsdichte (Hintergrundstiicksbebauung)

% Baugrundstiick Beispiel Zone 1A
- 850 m?) .
= BK Pro Wohngebaude
o )
S — maximal 2 Wohnungen
E Mind. 450 m? Pro 350 gm
% Baugrundstiicksflidche
maximal eine Wohnung
Hintergrundstiick Hintergrundstiick Hintergrundstiick
400 m? 750 m? 850 m?
Zone 1
. N : -
M|nd. 400 m 1 WOhnung 2 Wohnungen MlndeStgrundStUCkS-
2 Wohnungen - B )
grofRe fur Hinter-
grundsticke = 400 m?
I
o
S
= Hintergrundstick Abgeleitet aus Hinter-
b 850 m grundstiicksbebauung nur
— . .. 2
0 1 Wohnung bei Grun;:lstucken a.b.850 m
Q = 450 m* straBenseitig und
g 400 m? fir Hintergrundstiick
5
= 1 Wohnung
<
al
al
=
Z

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen/Mindestgrundstlicksgrofe



Steuerung der Wohnungsdichte

g N

Geht nicht

9 Baugrundistick B;gggu“?swgk e Beispiel Zone 2
—= N (1.400 m?)=7W (2.500 m?, z.B. durc »
(? BaugrundStUCk Zusammenlegung von PrO WOhngebaUde
Cgl (850 m?)=4W Grundstiicken)= 12 W maximal 4 Wohnungen
c 4 Wohnungen 2 Woh Pro 200 gm
onnungen .o .o
% 4 Wohnungen e Baugrundstiicksflache
maximal eine Wohnung
3 Wohnungen 4 Wohnungen
Mindestgrundstlicks-
4 Wohnungen N
? grofRe 700 m?
EELg e liE Bei Zulassigkeit
- {850 m) , zagggunf)stUCk Hintergrundstiicks-
) g m
O = 2
: \%ohnw - B Emp—— bebauung = 450 m
= \ 7 Wohnung (1.500 m?)
"5 4 Wohntingen 1 -
17 2 Wohnungén
[, /7 AN
0
& / AN
92) . o
=2 Geht nicht Geht nicht
-
C
s
o
o
=
Z

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen/Mindestgrundstlicksgrofe



Steuerung der Wohnungsdichte

) Baugrundstick Baugrundsttick BaugrunCZJlStUck
3 - (1.400 m?)= 9W (1.400 m?)= 9W (2.500 m*4, z.B. durch
o Baugruzndstuck Zusammenlegung von
o 850 m“)= 5W Ucken)= 16 W
S ( ) 8 Wohnungen 5 Wohnungen Grundstiicken)= 16
< 8 Wohnungen
% 5 Wohnungen
1 Wohnung 4 Wohnungen
8 Wohnungen
Baugrundstuck
(800 m?) : .
- HB y '(313286“2‘2’)““'( Beispiel Zone 3
= \QOW‘W ' / Pro Wohngebaude SeueruneE
o N/ Wohnunaéh maximal 8 Wohnungen | (2.500 m?
&8 awih Pro 150 gm N
O nbqgen - = Wohnung
R0 Baugrundstiicksflache
% - N\ 7 maximal eine
o> : Wohnung
oy Gehtnicht Geht nicht
c / N
=
®© Tiefgaragenbonus — Bei Errichtung einer Tiefgarage sind je Pl e
e Wohngebaude 2 Wohnungen mehr zulassig oder ent nicht
% alternativ je 125 gm/1 Wohnung
Z

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen



Zielkonzept

Teilbereich |
Gartenstadt zwischen Jahnstral3e/Vordener
Damm, Markenweg und Lutterdamm

www.nwp-ol.de
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— Teillbereich | — Gartenstadt
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Mogliche Nachverdichtung durch Hintergrundstticksbebauung



www.nwp-ol.de

NWP Planungsgesellschaft mbH

B Moghche Nachverdichtung Quartier 3§
4 Zone 1A = max. 8 Grundsticks und N
max._ 8 Wohnungen
\ & B
( A

Teilbereich |

e M S0 &

Verdchturg n;

? RS i
(>

2L 4
Mogliche Nachverdichtung Quartier 1 ‘g.v \
4 Zone 1A = max. 28 Grundstiicke und §
B max. 27 Wohnungen J

N g

. . s L T N > i LN g X »3 5 X
N . : s 1 . : S L a5y

» - . e - S - i - N 3 . - ‘.
I Nachwerdichlung nachrangg BY s : *'__ - = : 5 i BNl Mogtcne Nachwerdichiung Quartier 6,14
M da beress hohere A & = 03 I AT - 1 A 7 "1 § Zone 1 = max. 8 Grunastixcke und .
BT \orichtung aut don S8 x A g iy " -\ f Mogiche Nachverdichiung Quartier 7. | max. 10 Wohnungen
- y . . AL s L : 2 Zone 1 » max. § Grundstiicke und ;v . -
e _'_‘ _\_ . T ‘» »r e . - r "' ) =3 e A ’ N max. 7\ormu\qen : 4 N -;, ' ¥ g
Moglicha Nachverdichiung Quartier 4, [REEEE L e q ﬁ
Zone 1A = max. 15 Grundsticka und 4 Valy &1 ﬁ o
max. 15 Wohnungen A N g
| 2 Grundstiicke zu Kein ‘ . Vi Tt eam
&
F S
e s
Mogiche Nachverdichtung Quartier 2,
Zone 1A = max. 19 Grundsiicke und
max. 19 Wohnungen

B ca bereits
Vardichtung au den
Vardargrundsiicken

b2 P
P N
RN g —

£

: | 7N

> A o -
& (=
-

t

A
{' - L8
;a -

e, B b s, 2y - = y ; %
7 4 = g . - T e ~ 7 :
20 O ot . e e, -y 3 i
- < R = ) | Mogliche Nachverdichtung Quartier 8,
: A ot L * 2 ‘i ; 'J‘.*ﬁ Zone 1A = max. 2 Grundsticko und g
Magliche Nachverdichtung Quartier 5, [ " _,5 max, 2 Wohnungen v
Bl Zone 1 = max. 1 Grundstick und N j h‘-‘: W ] 3 X
max, 2 Wohnungen s .- D ' r
% 1 Grunastick zu Kein
i Zona 1A = max. 14 Grundsticke und

i max. 14 Wohnungen
1 Grundsiick zu kisin

alturg,
0 und Lindeswrusieing Noedurechsen (LGLN)

Zielkonzept Nachverdichtung auf Luftbild
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Tellbereich | — Gartenstadt

| Zonen |

Zona 1 - Beresch mit genngar Verdichtung /Ermalt vomandenar Strukiren
1 Wabnung j= 260 gm

mex. 2 Wonhnungen j& Gebéuda, Mindesigrundsticksgrole = 700 om

bei Zudssigiest Mntergrundsticksbebauung = 450 gm

Zane 1A - Hintergrundsticksbebauung

1 Wotvung je 350 gm

max. 2 Wahnungen je Gebaude, nur Ercelhauser
Mindesigrundsticksgrolie ca 400 gm

= Zone Z - Bareich mit Verdehlungsansatzen Nachvergichiung
1 Wabnung je 200 gm
mee. 4 Waohnungen (e Gabéude, Mindesigrundsiicksgrolie = 700 gm

bei Zudssighet Hntergrundstucksbebauung = 450 gm

Zone 2 - Beraich mit hoherer ng !

1 Wohnung je 180 gm

mex. 8 Wahnungen je Gebauda

Tiefgaragenbonus » bes Einfichtung esner Tiefgarage zusatzich 2 Wabmungen je
Gebawda mahr oder @ 125 qm sine Wohnung

Zane 4 - Mischnutzung / Hanosl, Gewearbe, Dienstieistungen + Vohnen
keine Steuerung der Verdchtung

Moglicha Nactwirdichiung durch
Hintargnundsticksbedauung in
Zone 1A = 102 Wohnungen

Al . max_ 27 Wohnungen

5 Mogiche Nachverdichbung Quartier 1,
* Zona 1A = max. 28 Grundstcke und

Mglche Nachverdichiung Quartier 4,
Zonw 1A = max. 15 Grundsticke und |

max. 15 Wahnungen .
2 Grundstiicks 2u Kein

y Mogiche Nachverdichtung Quartier 2,
T 7| Zona 1A = max. 19 Grundsticke und
max. 18 Wohnungan

07 RS e TRIRE 7 i
Moglche Nachverdichiung Quartier 3, 1
Zonws 1A = max. 8 Geundsticke und
max. 8 Wohnungen

%
N

'/,

K

RNy
@ vl | A e Pl | P, | ®
LGLN M e el is vt a Tyt g REE
e & Ty

Quebe. Ausing wus don Gocbasiadilen dor Nudwalctiscton B LAY S
[V T—— . '

|
1q’l

e

Mdogliche Nachverdichtung durch
Hintergrundstlcksbebauung in
| Zone 1A = 102 Wohnungen

\

e 1 MBglche Nachwerdichtung Quartier 6,1

. x H{Zane 1 = max 8 Grurdsticks und
s e et

max. 7 Wohenngen
|

<

,.‘uﬁ 1‘.; ‘ \ A"‘
7 R

|| Mégiche Nachverdchtung Quartier 5,
4 Zooe 1 = max. 1 Grundstick und
max. 2 Wohrungen

1 Grundstuck zu Wein

max 14 Wohmungen
1 Grundstiick zu Mein

Zone 1A = max. 14 Grundsticke und |7

Migiche Nachivardichtung Quartier s.‘_ s
Zotwe 1A = max. 2 Grundsticks urd
||| mex. 2 Wohrungen

m—— } / ;
D 4281 504 100 150 200 250m /7

Zielkonzept Verdichtung
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Zielkonzept

Tellbereich Il

Gartenstadt zwischen
Lutterdamm, Mainstralie,
Memelstral3e, Emsstralie,
Hansastral3e

und Bebauung
Rheinstralle/Tannenstral3e
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Teilbereich Il - Gartenstadt

E ] magliche Nachverdichiung durch Hintergrundstlickbebauung

Grundstlcke groler 850 m?

gegebenenfalls Zusammenlegung vor Grundsticken erforderiich

- vorhandene Machwerdichtung

potentieller Leerstand

EH Einfamilienhaus

DH Doppelhaus

L % Mehrfamilienhaus
_WGH | Wohn- und Geschaftshaus

Zahl der Vollgeschosse

[t

[ 1T

E MNeubau
LEH

Bauliicke

Labansmitteleinzelhandeal

planungsrechtliche Erschlisung

feesssssp  Fub-und Radweg

— Zufahrt
@ mégliche Erschliefung
Spielplatz

E ] Spielplatz, nicht umgesetzt

D Obstgarten
—

Nebenanlagen (erganzt nach Lufibild)

1,061 m* Grundstlcksgrote

011 Grundflachenzahl (GRZ, bezogen auf Haupigebaude)

rF===1 Abgrenzung Teilbereich ||

NWP Planungsgesellschaft mbH

(i

$t

Qng durch Hintergrundsticksbebauung




Teilbereich 11

J PnorItalenIns!e Y p—
o Quartier 1 -

™ Quartier 2

w Quartier 3

3 averdicnlung nachrangg.
um Gartenstrukturen mir
Spielplatz und Fulweg zu

www.nwp-ol.de

Mbgllche Nachverdnchtung Quartier 3,
Zone 1A = max. 9 Grundstiicke und
max. 12 Wohnungen
o e S’ RS
< /J 3 T

Magncha Nachverdichtung | 2%8
| Zone 2 = max. 3 Wohnungen ’
- e

S £
S
;‘\\ )

Zielkonzept
Nachverdichtung
auf Luftbild
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Teillbereich Il - Gartenstadt

| #u b = vkt E Zonen |
Maogliche Nachverdichtung durch| | = 2 A I 1 5 =
Hintergrundsticksbebauung in | [ et ) e |2 - [ Gsronon > Zone 1 - Bareich mit geninger Verdichtung /Erhalt vorhandener Strukturan
| Zone 1A = 41 Wohnungen |1 : ec: A m—— 1 Wiohnung je 250 om
3! —r : ) e ; 3 =L e i ) =i g max. 2 Wohnungen je Gebdude, Mindestgrundetucksgrofle = 700 gm,
s Bon . bei Zulassigkeit Hintergrundatioksbebauung = 450 gm

Zone 1A - Hintergrundsticksbebauung

1 Wishnung je 350 gm

max. 2 Wohrnungen je Gebdude, nur Einzelhauser,
Mindestgrundsticksgréie ca, 200 gm

Zone 2 - Bereich mit Verdichiungsansatzen (Nachverdichiung

1 Wehnung je 200 gm

max. 4 Wohnungen je Gebauwde, Mindestgrundsticksgrala = T00 gm,
bei Zuliissigheil Hintergrundsiticksbebauung = 450 gm

Zone 3 - Bereich mat hiherar Verdichtung § Mehriamlenhausguartier

1 Wiohnung je 150 gm

max, 8 Wehnungen je Gebdude

Tiefgaragenbonus = bei Einnichtung einer Tiefgarage zusatzlich 2 Wehnungen je
Gebaude mehr oder je 125 gm ene Wohnung

Zone 4 - Mischnutzung / Handel, Gewerbe, Dienstleistungen + Wohnan
kesne Steuerung der Vesdichiung

i\ \ ;
' |Magliche Nachverdichtung Quartier 3, i
| Zone 1A = max. 9 Grundsticke und
-|max. 12 Wohnungen

—J \

A

I/ aay C @
/|Mégliche Nachverd
Zone 2 = max. 3 Wohnunge

A\

| L=
- [ |5
Maogliche Nachverdichtung Quartier 1
Zone 1A = max. 18 Wohnungen
1]

Sandwisch Fdhren

| o |

3 I [~ L &
E [

Mdogliche Nachverdichtung durch
; Mog.m;mw}dmungéuamsfz * R LI Hintergrundsticksbebauung in
e 11 Wonmungen - ol ] [0 AL e X X |13, | Zone 1A = 41 Wohnungen

~ 3 e v} L T S N V-3 N N e (P QL §

NWP Planungsgesellschaft mbH

Zielkonzept Verdichtung



Teilbereich Il

www.nwp-ol.de

Ortstell Hesepe
Bebauung an der Ostlandstral3e und an der
Gleiwitzer Stralie
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Tellbereich Ill - Hesepe

v 2z z2 s \ A E ] migliche Nachverdichiung durch Hintergrundstickbebauung

Grundstiicke grofer 850 m*

gegebenenfalls Zusammenlegung von Grundstilcken erforderfich

potentieller Leerstand

Einfamilienhaus

Doppelhaus

Zahl der Vollgeschosse

www.nwp-ol.de

Strakenverkehrsfliche
deesecsc)p  Ful- und Radweg

Zufahrt

; \I> D
I3 < Werkehrliche Anbindung
K
; N I \ersorgungsfldche
i ; &
53 Griinflache

23T H N\ O

B i DHT S
&P ( @ LY
2 P

.

—
Spielplatz
. Einzelbaum
(D
= Nebenanlagen (ergénz! nach Luntbild)

1,456 mr Grundsticksgrote
0,11 Grundfléchenzahl (GRZ, bezogen auf Hauptgebaude)

E_--} Abgrenzung Teilbereich I
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Mogliche Nachverdichtung durch Hintergrundstticksbebauung



Tellbereich Ill - Hesepe

Verdichtung nachrangig, da '.
Zusammenlegung Grundstlicke
erforderlich, Garten erhalten

www.nwp-ol.de
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Zielkonzept Nachverdichtung - Luftbild



Tellbereich Ill - Hesepe

| Zonen ~
Zone 1. Bereich mit geringer Verdchtung (Erhalt vorbandener Strukturen v A\

1 Wohnung je 250 gm
max. 2 Wohnungen je Gebaude, Mindestgrundsticksgrolie = 700 gm, bes
Z Hintergrundstt g =450 gm

— Zone 1A - Hintergrundsticksbebauung,
1 Wohnung je 350 gm
E_] max. 2 Wohnungen je Gebaude, nur Eir i grundsticks-
grofle ca. 400 gm

X1
DVA
I
5 S /
») < IV
I & |
EH
S I /
= iy
|
2 EH "BBBm
O o ¥
2 7 Y 4
o 368 | 5
(D) )
0 308 m
(O] 3 .
% % Mégliche Nachverdichtung
(@) Zone 1A = max. 10 Grundstiicke
C v und max. 10 Wohnungen
E’ 7 IR R =
c ISR VA 44 v 4 Acker
= s 77/ EH >
o 2 % l WS
Z

Zielkonzept Verdichtung



Die Umsetzung des Konzeptes erfordert:

www.nwp-ol.de

» Anderung der Bebauungsplédne

» quartiersangepasste Losungen
» elne Betelligung der Anlieger und etnen

entsprechenden zeitlichen Aufwand, um
die Anlieger ,mitzunehmen”!
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Empfehlungen zur Steuerung der Dichte und baulichen Strukturen

Steuerung der Nachverdichtung

Bestehender Bebauungsplan

Mégliche Anderung Bebauungsplan

Anzahl der Wohnungen begrenzen

Festsetzung aufnehmen

Rickwartige Bebauung ermdglichen

Uberbaubare Flachen vergréRern

GrundstlicksgroRen/Freiflachen sichern

MindestgrundstiicksgroRe festsetzen

StraRenseitig Firstrichtungen sichern

Festsetzung i.d.R. vorhanden

StralRenseitig Baufluchten/Ensemblewirkung
sichern

Baugrenzen vorhanden

Bereichsweise Baulinien aufnehmen

Firsthéhen begrenzen

Teil I: B 43, 3. Anderung FH max 7 m
Teil II:B 44, 4. Anderung FH max 10 m

Festsetzung aufnehmen

Gebaudelangen begrenzen

Abweichende Bauweise aufnehmen

Versiegelung begrenzen (max 50 v. Hundert)

Regelung in B-Planen ab 1990
(B 43, 2. und 4. Anderung, B 79 in Teil I)
(B 44, 3. und 4. Anderung, B 79 in Teil Il)

BauNVO in B-Planen vor 1990 andern
(B43in Teil I)
(B 44 und 46 in Teil I1)

Geschossigkeit begrenzen

Uberschreitung der Geschossigkeit in B-Plan 44 und
46 (Teil Il) aufheben — ist bei Anwendung BauNVO
1990 nicht mehr zuléssig

Reduzierung der zulassigen Geschossigkeit in Teilab-
schnitten

GroRere Gebaude/grenzabstande sichern

Abstandsflachen erhéhen (mehr als 1/2H)

Dachgestaltung steuern (Dachneigung und
Gauben)

Teil |

B 43, 3. Anderung (45-52°+Dachgauben)

B 43, 3. Anderung (26-30°)

Teil Il

B 44, 3. Anderung (mind. 35°+Dachgauben) B
44, 5. Anderung (45-50°+Farben + Dachgauben)

Ortliche Bauvorschriften,
Gestaltungssatzung vorhanden,

Uberprifen

Vorgartengestaltung/ Begriinung regeln

Ortliche Bauvorschrift.textliche Festsetzungen

Anzahl Stellpatze/Zufahrten

Ortliche Bauvorschr. textliche Festsetzungen
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Ziele / Voraussetzungen
» MindestgrundstiicksgréBe 400 gm

www.nwp-ol.de

» Max 2 Wohnungen je Gebdude
» Mindestens 2 Grundstticke an eine Zufahrt
» Mindestens 2 Einstellplétze je Grundstiick
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Musterquartier im Teilbereich |
Gartenstadt zwischen Jahnstral3e/Vordener
Damm, Markenweg und Lutterdamm

www.nwp-ol.de
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Musterquartier im Teilbereich |
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Musterquartier im Teilbereich |

Zone 1A

Pro Wohngebdude
maximal 2 Wohnungen
Pro 350 gm
Baugrundstiicksflache
maximal eine Wohnung

Mindestgrundstiicks-
grof3e fur Hinter-
grundsticke = 400 m?

Mdgliche
Nachverdichtung max
25 Grundstticke und
max 27 Wohnungen
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Musterquartier im Teilbereich |
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Systemskizze ErschlieBung




Teillbereich | — Gartenstadt

L /

25 Grundstiicke mit 9 Einz.elhéu‘sern und 8 Doppelhéuéern

Q
o P
s (16 Doppelhaushalften)
T
g— Wohnungsschlissel 1 Wohnung je 350 gm und 2 Wohnung je Gebaude
c
> = 25 Wohnungen
> 7 =S ==
; d < B - Konigsberger Strafe
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Musterbeispiel 1 flr ErschlieBung
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NWP Planungsgesellschaft mbH

5 Grundstucke m|t 9 Emzelhausern und 8 Doppelhausern
5| (16 Doppelhaushalften)

%1 Wohnungsschliissel 1 Wohnung je 350 gm und 2 Wohnung je Geb&ude '

= 25 Wohnungen
&

awi\

optlonal zusatzllche
verkehrllche Anblndung

Musterquartier im Teilbereich |

Musterbeispiel 1 fur ErschlieBung auf Luftbild



Musterquartier im Teilbereich |

16 Grundstiicke mit 16 Einzelhausern
(16 Doppelhaushalften)

Wohnungsschlussel 1 Wohnung je 350 gm und 2 Wohnung je Gebaude

2 Wohnungen zulassig)
- : :

e

=17 Wohnungen (1 Grundstlick 818 gm =

>
/

/\
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Musterbeispiel 2 fur ErschlieBung
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NWP Planungsgesellschaft mbH

- S . @

16 Grundstiicke mit 16 Ein
-1 (16 Doppelhaushalften)

S
zelhausern

.

Musterquartier im Teilbereich |
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Musterbeispiel 2 fur ErschlieBung auf Luftbild



Musterquartier im Teilbereich |
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Visualisierung
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Musterquartier im Teilbereich |

Rickwartige Grundstlicke kdnnen Uber eine neue Planstral3e erschlossen werden!

negativ
 Alle Eigentimer missen Grundstlcksflache abgeben
* Einzelne Eigentimer kdnnen die Entwicklung erheblich verzégern

positiv
* Neue Baugrundstulicke sind nicht Gber bestehende Grundstticke erschlossen




Musterquartier im Teilbereich Il
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Musterquartier im Teilbereich Il
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Musterquartier



Musterquartier im Teilbereich |

"W Beispiel Zone 1A _ T —
= Pro Wohngebaude EX gl
s&° maximal 2 Wohnungen e . L | S
o = 0 L L
E Pro 350 gm OH O]\ [, iR

g Baugrundstiicksflache |

maximal eine Wohnung

Mindestgrundstlicks- B —L .
groRe fur Hinter- ]
grundsticke = 400 m2

T -
o Mdogliche B
. e
E Nachverdichtung max 1
u— - 2
IS 9 Grundstiicke und § =
3 max 18 Wohnungen Bl E 4= B i
F; i ol
q) - I8
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Musterquartier im Teilbereich Il

Neue Gebaude: 8 Stk. 08 Moselstrafe
Gesamtgrofie Grundstiicke:ca. 5.970 m? — ~y—

Anzahl Grundstiicke: 8 Stk. I 7

Durchschnittlich: ca. 746 m? [ Jis NI |

Zufahrten: 4 Stk. e ] R 4% A

Gesamt: ca. 580 m* LI/ [4]te ~',»_
versiegelte Flache 0 L]

E=—7 fur Stellplatze (25 m?)

=1 11
| MAS

Marieduchacz-suaue

16

B
16
B3

@

[

E

£

2 £ | &

g | —

P

8 Grundstiicke

1 Wohnung je 350 gm und max. 2 Wohnungen je Gebaude

1 /=max.16Wohnungen fif=2]
T = T T 1 ™ 21 1 26 16 It wl

Musterbeispiel 1 fur ErschlieBung



Musterquartier im Teilbereich Il

www.nwp-ol.de

Neue Gebaude: 8 Stk. | 108 Moselstrage Neue Gebaude: 8 Stk.
Gesamtgroe Grundstiicke:ca. 5970 m? | | — [ —— T T ———l— Gesamtgrofe Grundstiicke:ca. 5.970 m*
Anzahl Grundstiicke: 8 Stk. L‘ R T p Anzahl Grundstiicke: 8 Stk.
Durchschnittlich: ca. 746 m? A [ & | l I ‘ \‘ /T Durchschnittlich: ca. 746 m?
Zufahrten: 4 Stk. y \"Tjr“ —] ' (1 | [ ol | | | Zufahrten: 4 Stk,
Gesamt: ca. 580 m? | L ‘ | A ] lr! =15 M.1:1.000 Gesamt: ca. 580 m?
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Musterbeispiel 1 fur ErschlieBung



Musterquartier im Teilbereich Il
Musterbeispiel 1A fur ErschlieBung
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Musterquartier im Teilbereich Il

Neue Gebaude: 8 Stk.

Gesamtgrofe Grundstiicke:ca. 4.800 m?
Anzahl Grundstiicke: 8 Stk.
Durchschnittlich: ca. 600 m?

Zufahrten: 4 Stk.
Gesamt: ca. 700 m?

Neue Gebaude: 8 Stk. | 0B Moselstrage i TR
Gesamtgrole Grundstiicke:ca. 4.800 m* || T»—TI — ]\
Anzahl Grundstiicke: 8 Stk. ey [ [® [ I, il
Durchschnittlich: ca. 600 m? e d R i B e
Zufahrten: 4 Stk. | = 1| LI I
Gesamt: ca. 700 m? & | l[ b ! (16" _'71*». M1 1.'000
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=7 fir Stellplatze (25 m?)

versiegelte Flache
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Musterbeispiel 1A fur ErschlieBung
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Musterquartier im Teilbereich Il

Neue Gebaude: 8 Stk.
| GesamtgroRe Grundsticke: ca. 4.821 m?

| Anzahl Grundstiicke: 8 Stk.
| Durchschnittlich: ca. 602 m?
| Zufahrten: 2 Stk.

Neue Gebaude: 8 Stk.
GesamtgroBe Grundstiicke: ca. 4.821 m?
Anzahl Grundstiicke: 8 Stk.
Durchschnittlich: ca. 602 m?

Zufahrten: 2 Stk.
Gesamt: ca. 600 m?

versiegelte Flache

Gesamt: ca. 600 m*
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Musterbeispiel 2 fur ErschlieBung




Musterquartier im Teilbereich Il
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Visualisierung



Musterquartier im Teilbereich Il

Ruckwartige Grundstucke kédnnen nur Gber die bestehenden Grundstlicke
erschlossen werden!

negativ
* Neue Baugrundstlicke sind Gber bestehende Grundstlicke erschlossen

www.nwp-ol.de

positiv

 Individuelle ErschlieBung der riickwartigen Grundsticke moglich

 Eigentimer konnen sich zusammenschlieBen, und mehrere Baugrundsticke
mit einer Zufahrt erschliefen
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Musterbeispiel 2 fur ErschlieBung



Musterquartier im Teilbereich Il

www.nwp-ol.de

Ortstell Hesepe
Bebauung an der Ostlandstral3e und an der
Glelwitzer Stral3e >
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Musterquartier im Teilbereich Il
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Mogliche Nachverdichtung



Musterquartier im Teilbereich Il

1 l' "'\E
G) . . 4 3 1 I 2 | > u} QI}“’.\_] - »
e Beispiel Zone 1A | oy Y \ //0;
& Pro Wohngebaude PO B < AN
S maximal 2 Wohnungen AN o '/
S Pro 350 gm <X A
% Baugrundstiicksflache X N0 4
maximal eine Wohnung ) ﬁ.lmf/
: NS
I g Wald
r:ﬂirf k
\
Wogiche _Nachveirggmm;g -~
Mindestgrundstticks- L ' s G mingr
grofRe fur Hinter- e Acker /f/ Wd\k
grundsticke = 400 m? ; N -

Magliche P
Nachverdichtung max ‘$ h
10 Grundstlicke und
max 10 Wohnungen
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Musterquartier im Teilbereich Il

Neue Gebdude: 18 Stk

GesamtgroRe Grundstiicke:ca. 10.540 m*

Anzahl Grundstiicke: 18 Stk

14z Durchschnittlich: 586 m* VA
* Zufahrten: 8 Stk . ®

Gesamt: ca. 1080 m* 7 ki

Y . \

10 Grundstiicke TS

1 Wohnung je 350 m? und max.
2 Wohnungen je Gebaude

_~| = max. 11 Wohnungen
“. | (1 Grundsttick mit 751 m*
'4 = 2 Wohnungen zulassig)

8 Grundstiicke

1 Wohnung je 350 m? und max.
2 Wohnungen je Gebaude

= max 9 Wohnungen
(1 Grundstick mit 771 m?*

= 2 Wohnungen zulassig)

NWP Planungsgesellschaft mbH




Musterquartier im Teilbereich Il

Neue Geb#ude: 18 Stk AL
GesamtgréBe Grundstiicke:ca. 10.540 m* L4 /

Anzahl Grundstiicke: 18 Stk
Durchschnittlich: 586 m* Sl
Zufahrten: 8 Stk 2 7

& M. 1:1.000
Gesamt: ca. 1080 m* e : P V4 \
— S S A
- WA [
/ \‘ / o 1__J R z_":.‘x 5
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10 Grundstiicke v / -~ !

1 Wohnung je 350 m? und max.
2 Wohnungen je Gebaude

‘| = max. 11 Wohnungen ™) /
. | (1 Grundstiick mit 751 m* s
‘4 = 2 Wohnungen zulassig) e

=

www.nwp-ol.de

8 Grundsticke

1 Wohnung je 350 m? und max.
2 Wohnungen je Gebdude

= max 9 Wohnungen
(1 Grundstiick mit 771 m*
= 2 Wohnungen zuldssig)

1 Wohnung je 350 m? und max.
2 Wohnungen je Gebaude

= max. 11 Wohnungen
(1 Grundstick mit 751 m?
@5 = 2 Wohnungen zulassig)
T :

8 Grundstiicke

1 Wohnung je 350 m? und max,
2 Wohnungen je Gebaude

= max 9 Wohnungen
(1 Grundstick mit 771 m?
= 2 Wohnungen zulasslig)

NWP Planungsgesellschaft mbH
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Musterquartier im Teilbereich Il

Sonderfall: Garten sind nicht tief genug, um einen Neubau pro Grundstiick zu
ermaoglichen

negativ
* Mehrere Grundstlcksbesitzer sind pro Neubaugrundstuck involviert
* Einzelne Eigentimer kédnnen die Entwicklung erheblich verzégern

positiv

 Individuelle ErschlieBung der riickwartigen Grundsticke moglich

 Eigentimer konnen sich zusammenschlieBen, und mehrere Baugrundsticke
mit einer Zufahrt erschliefen



Strategien fur die Erschlieung - Burgerinnenbeteiligung

* Gemeinsame Entwicklung von Nachverdichtungs- und
ErschlieBungskonzepten mit den Grundstlickseigentiimerlinnen und
Anwohnerlnnen

» Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte

www.nwp-ol.de

Beispielhaftes Vorgehen in einem ahnlichen Fall in Cloppenburg:

Beteiligungsverfahren im Vorfeld
des Bebauungsplanverfahrens:

Befragung der J| 3. Eigentimer-
Eigentamer versammiung

(Fragebogen)

Befragung der 1. Eigentiimer- 2. Eigentiimer-

Eigentamer versammiung
(Fragebogen)

versammiung

Juni 2016 09.01.2017 28.02.2017

Marz 2017 16.05.2017
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