AT BRAM SCHE

Regel- und Planwerk
mit stadtebaulichen Leitlinien fur eine

vertragliche Innenentwicklung
In der Stadt Bramsche

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt am 05.03.2024




Gesetzlicher Auftrag an die Kommunen:

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

Fragen:

» Welche Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind aufgrund der
Bebauungsplane maoglich?

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

Das Leithild soll dazu dienen

» die bebauten Abschnitte entsprechend ihrer Auspragung in Zonen
einzustufen und die Voraussetzungen zur Umsetzung von
Nachverdichtungspotentialen zu tberprifen

Konzept (Leitbild) als Beratungsgrundlage fur Bauvorhaben oder
Anderung von Bebauungsplanen
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Zonen mit unterschiedlichen Graden der
Nachverdichtung

1 = Erhalt

2 = geringe Verdichtung
3 = hohere Verdichtung

1A =Hintergrundsticksbebauung




Zonen:

Zonen:

Zone 1 - Bereich mit geringer Verdichtung /Erhalt vorhandener Strukturen
max. 1 Vollgeschoss, 1 Wohnung je 250 gm

max. 2 Wohnungen je Gebaude, Mindestgrundstiicksgréfie = 700 gm far
Einzelhauser, 400 gm fur Doppelhduser |I|

bei Zulassigkeit Hintergrundsticksbebauung = 400 gm

Zone 1a - Hintergrundsticksbebauung
max. 1 Vollgeschoss, 1 Wohnung je 350 gm

max. 2 Wohnungen je Gebaude, nur Einzelhauser,
Mindestgrundstucksgrofie ca. 400 gm ..

Zone 2 - Bereich mit Verdichtungsansatzen /Nachverdichtung

max. 2 Vollgeschosse, 1 Wohnung je 200 gm

max. 2 Wohnungen je Gebaude, Mindestgrundsticksgréfie = 700 gm flr
Einzelhduser, 400 gm fur Doppelhduser

bei Zulassigkeit Hintergrundsticksbebauung = 400 gm

Zone 2a - Bereich mit Verdichtungsansatzen /Nachverdichtung

max. 2 Vollgeschosse, 1 Wohnung je 200 gm

max. 2 Wohnungen je Gebaude, Mindestgrundsticksgréfie = 400 gm fur
Einzelhauser, 250 gm fir Doppelhduser

Zone 3 — Bereich mit Verdichtung / kleine Mehrfamilienhauser, max. 2
Vollgeschosse, 1 Wohnung je 150 gm

max. 4 Wohnungen je Gebaude + 1 Wohnung im Dachgeschoss
Tiefgaragenbonus = bei Einrichtung einer Tiefgarage zuséatzlich 2 Wohnungen je
Gebaude mehr oder je 125 gm eine Wohnung

Zone 3a - Bereich mit héherer Verdichtung / Mehrfamilienhausquartier

max. 2 Vollgeschosse, 1 Wohnung je 125 gm

max. 6-8 Wohnungen je Gebaude

Tiefgaragenbonus = bei Einrichtung einer Tiefgarage zusatzlich 2 Wohnungen je
Gebaude mehr oder je 100 gm eine Wohnung

Am Lutterdamm Wohnungen vorwiegend in den Obergeschossen

Zone 3b - Bereich mit htherer Verdichtung / Mehrfamilienhausquartier

max. 3 Vollgeschosse, 1 Wohnung je 100 gm

max. 10 Wohnungen je Gebaude

Tiefgaragenbonus = bei Einrichtung einer Tiefgarage zusatzlich 2 Wohnungen je
Gebaude mehr oder je 75 gm eine Wohnung

Zane 1 - Bereich mit geringer Verdichtung /Erhalt vorhandener Strukturen
max. 1 Vollgeschoss, 1 Wohnung je 400 gm

max. 2 Wohnungen je Gebaude, Mindestgrundsticksgrolie = 700 gm flr
Einzelhauser, 450 gm fur Doppelhauser, bel Zulassigkeit
Hintergrundsticksbebauung = 550 gm

Zong 1a - Hintergrundsticksbebauung,

max. 1 Vallgeschaoss, 1 Wohnung je 350 gm

max. 2 Wohnungen je Gebaude, nur Einzelhauser, Mindestgrundsticks-
grifte ca. 450 gm

Zone 1b —wie Zong 1
+ Erhalt der Ensemblewirkung




Methodik

» Erfassung und Auflistung der flr die Zonenbildung charakteristischen
stadtebaulichen Voraussetzungen und Merkmale der Quartiere

» Vereinfachung und Festlegung der Zonen als Leitbild

> Festlegung von Regeln/Voraussetzungen fur die Ubertragbarkeit der
Zonen auf vergleichbare Quartiere im Stadtgebiet

Vorgabe flr die Entscheidung

Uber die stadtebauliche Entwicklung/Nachverdichtung
und bedarfsweise Anpassung von Bebauungsplanen




Leitlinien und Merkmale der Zone 1 (stadtisch) in der Gartenstadt

Zone

Merkmale der Quartiere, stddtebauliche Voraussetzungen

Zone 1 (Stadtisch)
Maf der baulichen Nutzung:

GRZ 0,4 + 50 v_H. bei zweizeiliger Bebauung,
GRZ 0,3 + 50 v_H. bei einzeiliger Bebauung
max | Vollgeschoss

max. Firsthéhe 8,50 bis 8,80 m

Bauweise:

Einzel- und Doppelhauser

Gebaudelange max 15 m fur Einzelhauser (+ abgesetz-
ter Anbau), max 10 m fur Doppelhaushalften

Mindestgrundstiicksgréfe:

Einzelhauser:
700 gm bei einzeiliger Bebauung
400 gm (vorne) bei zweizeiliger Bebauung

Doppelhauser:
400 gm

Anzahl der Wohnungen:

Max. 2 Wohnungen je Gebaude,
max. 1 Wohnung je 250 gm Grundstucksflache

Allgemeines Wohngebiet

Quartier/Stralenabschnitt ist durch Bebauung mit iberwiegend einem Vollge-
schoss gepréagt, Gebaude mit zwei Vollgeschossen nicht oder nur untergeordnet
(ein bis zwei Grundstiicke) vorhanden

Einzel- und/oder Doppelhauser , Mehrfamilienhaus nur Einzelfall (Ausreiler)
Kleinteilige straenseitige Bebauung ist pragend

Teilweise Stralenabschnitte mit einheitlichen Merkmalen wie einheitliche Dach-
landschaft (Firsthéhe, Firstrichtung, Dachgauben), einheitliche geringe Traufhohe
ohne Drempel, einheitliche Gestaltung der Offnungen

Uberwiegend eine Wohnung pro Gebaude
Quartier/StrafRenabschnitt liegt uberwiegend an innerer ErschlieBungstrale
Stellplatze auf den privaten Grundstiicken, ErschlieBung ber eine Zufahrt

Fotodokumentation

Birkenstrale Birkenstrafie

Birkenstrafle

Webergasse

Bukenstrale

Waestlalennng




Leitlinien und Merkmale der Zone 1 (dérflich) in Hesepe

Zone

Merkmale der Quartiere, stédtebauliche Voraussetzungen

Zone 1 (dorflich)

MaB der baulichen Nutzung:

GRZ03+50vH.
max | Vollgeschoss,
Firsthohen festsetzen

Bauweisa:

Einzel- und Doppelhauser,

Lange max 1510m
Mindestgrundsticksarofe:

Einzelhauser:

700 gm bei einzeiliger Bebauung

550 gm (vome) bei zweizsiliger Bebauung
Doppelhauser:

450 qm

Anzahl der Wohnungen:

Max. 2 Wohnungen je Gebaude,
max. 1 Wohnung je 400 gm Grundstiicksflache

Einzelhauser
700 gm bei einzeiliger Bebauung,
550 gm (vome) bei zweizeiliger Bebauung

Kleinsiedlungsgebiet oder Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB
Quartier!Straltenabschnitt ist durch Bebauung mit einem Vollgeschoss gepragt,
Einzel- und/oder Doppelhauser

Klaintailige stralenssitige Bebauung

Teilweise Strallenabschnitte mit einheitichen Merkmalen wie einheitliche Dach-
landschaft (Firsthohe, Firstrichtung, Dachgauben), einheitliche gennge Traufhthe
ohne Drempel, einheitliche Gestaltung der Offnungen

Teilabschnitt mit Ensemblewirkung
Uberwiegend eine Wohnung pro Gebaude

Quartier/Straftenabschnitt liegt Oberwiegend an innerer und dorflicher Sammel-
stralle Erschliefungstralie

Fotodokumentation

Ostlandstrae

Ostlandstrae

Glewitzer Stralle




Leitlinien und Merkmale der Zone 1 fiir das gesamte Stadtgebiet

Zone 1 Siedlungsgebiete mit geringer Verdichtung, gepragt durch Charakteristik der Bauformen
eingeschossige Einfamilienhausstrukturen, Ziel = Erhalt

Eingeschossig ohne Drempel (klassisches Siediungshaus mit einer Wohnung)
+8,79m
v

Merkmal

B-Plan (Regelfall) Bestand

Allgemeines Wohngebiet, Reines Wohnge- Wohnen

%»gtz gg‘ig%%‘s 0.4, s I Noigeschiosas, Gebiete, die durch eingeschossige Bebauung

mit geringer Traufe gepragt sind

géilgslsedlungsgeblet, ORZ.0,2,{ Nohae- Zweigeschossige Baukorper/Mehrfamilienhau-
) ; . ser sind nicht oder nur untergeordnet vorhan-

offene Bauweise, Einzel- und Doppelhauser, | den und nicht pragend (AusreiRer)

Reihenhauser

100m

ey T

Eingeschossig mit kleinem Drempel (neueres Siedlungshaus mit einer Wohnung)

+869m
" £

449 m
%

Beispiel Birkenstralte Beispiel Birkenstralte
Ziel

Erhalt der pragenden eingeschossigen Strukturen zur Sicherung der Nachbarschaftsvertraglich-
keit, keine neuen zweigeschossigen Gebaude oder Mehrfamilienhauser zulassen, bei Ersatz-
bauten keine Verdichtung durch neue Bauformen, geringfugige Erhéhung der Traufhéhe und
Dacheinschnitte zur Verbesserung der Ausnutzung des Dachgeschosses zulassen, sofern kein
zweites Vollgeschoss entsteht

bei Bedarf Riicknahme von Baurechten durch Reduzierung der Geschossigkeit im B-Plan

Eingeschossige Hausgruppe mit einer Wohnung/Gebaude

zweite Wohnung fur Familienmitglieder oder zu Vermietungszwecken ermdglichen

Nachverdichtung durch Hintergrundsticksbebauung bei entsprechend grofen Gartengrundstu-
cken (siehe Zone 1A)

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung fur Zufahrten und Stellplatze

Klimaschutz durch Begrinung von Dach- und Freiflachen, MalRnahmen zur Oberflachenentwas-
serung auf privaten Grundstiicken

Zum Erhalt des Ortsbildes einheitliche Gestaltungsmerkmale erhalten/sichern




Leitbild - Erhalt
Zone 1 fur Gebiete mit geringer Verdichtung (Einzel- und Doppelhauser)

| Vollgeschoss, max 2 Wohnungen

Zone 1

Merkmal

Siedlungsgebiete (Wohnen) mit gerin-
ger Verdichtung, gepragt durch einge-
schossige Einfamilienhausstrukturen
mit geringer Traufe

Zweigeschossige Baukérper/Mehrfami-
lienhauser sind nicht oder nur unterge-
ordnet vorhanden und nicht pragend
(Ausreilder)

Ziel
Erhalt vorhandener Strukturen

Festsetzungen (In Abhingigkeit von dérflicher und stidtischer Lage differenzieren)

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet, Reines Wohngebiet

Maf der baulichen Nut-
zung

GRZ 0,3 bis 0,4 + 50 v. Hundert, bei Nachverdichtung auf den Hintergrundsticken
hohere GRZ zulassen, max | Vollgeschoss,

Firsthohe max. 8,50 bis max. 9,50 m, Trauthohe max. 3,80 bis max. 4,50 m auf
mind. 2/3 der Gebaudelange

Bauweise

Einzelhauser oder Einzel- und Doppelhauser, Gebaudelange max. 12 bis 15 m fur
Einzelhauser (+ abgesetzter Anbau), max 10 bis 12 m fiir Doppelhaushalften

Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden

Max. 2 Wohnungen je Gebaude,
max. 1 Wohnung je 250 gm bis 350 gm Grundstiicksflache

Mindestgrundsticks-
grole

Einzelhauser: 500 bis 800 gm beli einzeiliger Bebauung (ohne Hintergrundsticks-
bebauung)
400 bis 550 gm (vorne) bei zweizeiliger Bebauung

Doppelhauser: 400 bis 450 gm

ErschlieBung

Max. eine Zufahrt, Zufahrtsbreite max. 4 bis 5m je Grundstuck (gilt auch bei Hinter-
grundstucksbebauung)

Oberflachentwésserung

MaRnahmen auf privaten Grundstucken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-

platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht tberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zuléssig

Freiflachen Vorschrift zur gartnerischen Gestaltung der nicht bebauten Flachen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift fur Einfriedung
mit Hecken

Klimaschutz Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindestens 15 % aus wasserdurchlassigem Material herstellen

Ausgleichsfunktion | Begriinte Dacher bei Flachdachern ab einer Grundflache von 15 gm




Leitlinien und Merkmale der Zone 2 in der Gartenstadt

Zone Merkmale der Quartiere, stidtebauliche Voraussetzungen

Zone 2 — Allgemeines Wohngebiet

Mag der baulichen Nutzung: -~ Quartier/Strallenabschnitt ist durch Bebauung mit uberwiegend einem Volige-

GRZ 0,4 +50 v H. ;hoss g:prag:; Gedbaude mit zwei Voligeschossen mehrfach (zwei Grundsticke

max |l Voligeschosse ler mehr) vorhanden

Firsthohe 9 bis 9,50 m — Und/oder Zone 3 mit hoherer Verdichtung angrenzend

Bauweise: — Uberwiegend Einzel- und/oder Doppelhauser, untergeordnet kleine Mehrfamlien-

Einzel- und Doppelhéauser hauser

max 15 m far Einzelhauser (+ abgesetzter Anbau), — Lage an HaupterschlieBungs- oder Sammelstralie (Schlepptruper Strate, Jahn-

max 10 m far Doppelhaushélften strafle, Vordener Damm, Moselstralle)

Mindestgrundstucksgrofie: — Nahe zum zentralen Versorgungsbereich (Lutterdamm)

Einzelhauser: - Nahe zu offentlicher Infrastruktur (Sportanlagen Jahnstralle, Vordener Damm, Kin-

700 gm bei einzeiliger Bebauung dergarten Lutterdamm, Lutterplatz)

:)00 qrnm(évomeiggl Zweizeiliger Bebauung — Uberwiegend straBenseitige Bebauung, Einzel- und Doppelhauser mit geringer
CPPONIUOn an Trauf- und Firsthohe, bei Mehrfamilienhausern und zweigeschossigen Gebauden

Anzahl der Wohnungen: kompaktere Baukorper mit hohere Trauf- und Firsthohe

Max. 2 Wohnungen je Gebaude, max. 1 Wohnung je 250 ~ Teilweise Straenabschnitte mit einheitichen Merkmalen wie einheitliche Dach-

qm Grundstucksflache landschaft (Firsthohe, Firstrichtung, Dachgauben), einheitliche Traufhohe, einheitli-

che Gestaltung der Offnungen

- Uberwiegend eine Wohnung pro Gebaude ( ymmen Mehrfamilienha )
— Stellplatze auf den privaten Grundstucken oder im StraBenraum

Fotodokumentation

Danziger Stralte Friedrichstralie Friedrichstralle

Mainstrale Moselstralle Waeserstralie




Leitlinien und Merkmale der Zone 2 fiir das gesamte Stadtgebiet

Zone 2 | Siedlungsgebiete mit Verdichtungsansatzen, gepragt durch Charakteristik der Bauformen
ein- und zweigeschossige Bebauung,

Ziel = geringe Nachverdichtung

Merkmal
B-Plan (Regelfall) Bestand
Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,4 | bis Il Wohnen, gewerbliche Nutzungen ggf. unterge-
Vollgeschosse, ordnet vorhanden

zwingend Il, GFZ.0,5.bis 0,8 Ein- und Zweifamilienhauser, keine oder nur
Mischgebiet, GRZ 0.4 bis 0,6, Il bis zwingend | wenige Mehrfamilienhauser (untergeordnet)

II..BFZ0.8 bis 1,0 Bebauungsstruktur ist bereits durch kompak-
offene Bauweise tere Bauformen mit zweigeschossiger Bebau-
ung mit hoherer Traufe gepragt (zwei Volige-
schosse ohne ausgebautes Dachgeschoss),

Einzel- und Doppelhauser

oder eingeschossige Bebauung mit hoheren
Anteilen zweigeschossiger Gebaude (Bebau-
| ungsstruktur ist bereits tberformt) vorhanden

| Zweigeschossiges Einzelhaus (alteres Gebaude) mit 1 bis 2 Wohnungen
«3)00m

JP>

+650m
s

Beispiel Friedrichstralte Beispiel Friedrichstralte
Ziel

Aasm

HNn
L 2l ol S

Geringe Nachverdichtung erméglichen, z. B. durch An- und Umbauten, durch Ersatzbauten mit
hoherer baulicher Ausnutzung

Drempel mit 1 bis 2 Wohnungen/Gebaude

Keine zusatzlichen Mehrfamilienhauser, maximal zwei Wohnungen pro Gebaude

Nachverdichtung durch Hintergrundstiicksbebauung bei entsprechend groen Gartengrundsti-
cken (siehe Zone 1A)

S 28w
............... B e sinne e e oot s o s b da e e e e

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung fur Zufahrten und Stellplatze .
Klimaschutz durch Begrinung von Dach- und Freiflachen, MaRnahmen zur Oberflachenentwas-

serung auf privaten Grundstiicken ‘ 4

Zum Erhalt des Ortsbildes einheitliche Gestaltungsmerkmale erhalten/sichern o i e




Leitbild — geringe Verdichtung
Zone 2 flr Gebiete mit Verdichtungsansatzen (Ein- und Zweifamilienhauser)

| bis Il Vollgeschosse, max 2 bis 3 Wohnungen

Zone 2

Merkmal

Siedlungsgebiete (Wohnen, gewerbliche
Nutzungen ggf. untergeordnet vorhanden)
mit Verdichtungsanséatzen, gepragt durch
ein- und zweigeschossige Ein- und Zweifa-
milienhauser, keine oder nur wenige Mehr-
familienhauser (untergeordnet,

Bebauungsstruktur ist bereits durch kom-
pakiere Bauformen mit zweigeschossiger
Bebauung mit hoherer Traufe gepragt
(zwei Vollgeschosse ohne ausgebautes
Dachgeschoss), oder eingeschossige Be-
bauung mit héheren Anteilen zweigeschos-
siger Gebaude (Bebauungsstruktur ist be-
reits Gberformt) vorhanden

Ziel

Siedlungsgebiete mit Verdichtungsansat-
zen, gepragt durch ein- und zweigeschos-
| sige Bebauung

Festsetzungen

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet

Maf der baulichen Nut-
zung

GRZ 0,4 + 50 v.H. , max Il Voligeschosse, Firsthohe max. 9 bis max. 10 m, Trauf-
hohe max. 5,80 bis max. 6,50m auf mind. 2/3 der Gebaudelange

Bauweise

Einzel- und Doppelhauser
max 15 bis 18 m fur Einzelhauser (+ abgesetzter Anbau),
max 10 bis 12 m fur Doppelhaushalften

Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden

Max. 2 Wohnungen je Gebaude (+3. Wohnung im Dachgeschoss)
max. 1 Wohnung je 200 bis 250 gm Grundstucksflache

Mindestgrundstiicks-
grole

Einzelhauser:
500 bis 600 gm bei einzeiliger Bebauung
400 gm (vorne) bei zweizeiliger Bebauung

Doppelhauser: 400 gm

ErschlieBung

Max. eine Zufahrt, Zufahrtsbreite max. 4 bis 5m je Grundstiick (gilt auch bei Hinter-
grundstucksbebauung)

Oberflachentwasserung

MaRnahmen auf privaten Grundstiicken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen Straenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-

platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht uberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig

Freiflachen Vorschrift zur gartnerischen Gestaltung der nicht bebauten Flachen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift fur Einfrie-
dung mit Hecken

Klimaschutz Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindestens 15 % aus wasserdurchlassigem Material herstellen

Ausgleichsfunktion | Begrunte Dacher bei Flachdachern ab einer Grundflache von 15 gm




Leitlinien und Merkmale der Zone 2A in der Gartenstadt

Fotodokumentation

Merkmale der Quartiere, stédtebauliche Voraussetzungen

Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet WA | Randlachen von Mischgebiet M1

Quartier/StraBenabschnitt ist durch Bebauung mit ein bis zwei Vollgeschossen ge-
pragt, Gebaude mit zwei Vollgeschossen mehrfach (zwei Grundstucke oder mehr)
vorhanden

Undioder Zone 3 mit hherer Verdichtung angrenzend

Uberwiegend Einzel- und/oder Doppelhauser, untergeordnet kleine Mehrfamlien-
hauser, tlw Hausgruppen

sehr schmale Grundstiicke

Mahe zum zentralen Versorgungsbereich (Lutterdamm)

Mahe zu dffentlicher Infrastruktur (Kindergarten Lutterdamm, Lutterplatz)
Uberwiegend strallenseitige Bebauung, Trauf- und Firsthdhe abschnittsweise ein-
heitlich

Teilweise StraBenabschnitte mit einheitlichen Merkmalen wie einheitliche Dach-
landschaft (Firsthéhe, Firstrichtung, Dachgauben), einheitliche Traufhohe, einheitli-
che Gestaltung der Offnungen

Uberwiegend eine Wohnung pro Gebaude (ausgenommen Mehrfamilienhauser)
Stellplatze Uberwiegend im Stralenraum

Kaunestralte

Kaunestralie

Gruner Brink

Fichtenstralte

Gruner Brink

Fichtenstralie




Leitlinien und Merkmale der Zone 2A fiir das gesamte Stadtgebiet

Merkmale

B-Plan (Regelfall)

Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,4 |l Volige-
schosse, zwingend II, GFZ 0,8,

Bestand

Bebauungsstruktur ist bereits durch zweige-
schossige Bebauung mit héherer Traufe Uber-

Mischgebiet, GRZ 0,4 bis 0,6, Il bis zwingend | ™t 0der gepragt,
I, GFZ 0,8 bis 1,0 eingeschossige Bebauung untergeordnet

offene oder geschlossene Bauweise Einzel- und Doppelhauser, Reihenhauser
Einzel- und Doppelhduser, Hausgruppen geschlossene Bebauung, Grenzbebauung

W'F%f- J—
= .

Kaunestralte

Beispiel Gruner Brink
Ziel

Geringe Nachverdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen ermoglichen, z. B. durch An-
und Umbauten, durch Ersatzbauten mit hoherer baulicher Ausnutzung

Erhalt pragender stadtischer Strukturen mit schmalen Grundsticken und geschlossener Bebau-
ung

Keine grofieren Mehrfamilienhauser, maximal zwei Wohnungen pro Gebaude

Nachverdichtung durch Hintergrundstiicksbebauung bei entsprechend groen Gartengrundstii-
cken (siehe Zone 1A)

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung fiir Zufahrten und Stellplatze

Klimaschutz durch Begrinung von Dach- und Freiflachen, MalRnahmen zur Oberflachenentwas-
serung auf privaten Grundstiicken

Zum Erhalt des Orisbildes einheitliche Gestaltungsmerkmale erhalten/sichern

Charakteristik der Bauformen

Doppelhaushaus, zweigeschossig mit 1 bis 2 Wohnungen/Gebaude

040
o =
L

]
g

nungen/Gebdude

Doppelhaus, eschossig mit groRerer Ausnutzung im Dach mit 1 bis 2 Wohnungen/
Gebaude

+6.75m
v




Leitbild — geringe Verdichtung
Zone 2A fur Gebiete mit Verdichtungsansatzen (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser)

| bis Il Vollgeschosse auf schmalen Grundstlicken, max 2 Wohnungen

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet

Maf der baulichen Nut-
zung

GRZ 0,4 + 50 v.H. max Il Vollgeschosse
Firsthohe max. 9 bis max. 11 m
Traufh6he max. 5,80 bis max. 6,70 m auf mind. 2/3 der Geb&udelange

Bauweise

max 15 m bis 18 m fir Einzelhauser (+ abgesetzter Anbau),
max 10 m fur Doppelhaushalften/Reihenhausscheiben

Anzahl der Wohnungen
in Wohngeb&uden

Max. 2 Wohnungen je Gebaude,
max. 1 Wohnung je 200 gm Grundstucksflache

Mindestgrundsticks-
grole

Einzelhauser 400 gm
Doppelhauser/Hausgruppen: 250 bis 300 gm

ErschlieBung

Max. eine Zufahrt, Zufahrisbreite max. 4 bis 5m je Grundstiick

Oberflachentwasserung

MaRnahmen auf privaten Grundsticken (Versickerung Niederschlagswasser)

Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-

platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht Uberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig

Freiflachen Vorschrift zur gartnerischen Gestaltung der nicht bebauten Flachen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift fur Einfrie-
dung mit Hecken

Klimaschutz Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindestens 15 % aus wasserdurchlassigem Material herstellen

Ausgleichsfunktion | Begriinte Dacher bei Flachdachern ab einer Grundflache von 15 gm




Leitlinien und Merkmale der Zone 3 in der Gartenstadt

Zone Merkmale der Quartiere, stadtebauliche Voraussetzungen
Zone 3 (Stadtisch) — Allgemeines Wohngebiet WA, bereichsweise Mischgebiet Ml am Westfalenring
Mag der baulichen Nutzung: - Quartier/Strafenabschnitt ist durch eine Mischung einer Bebauung mit ein- und
GRZ 04 + max. 50 v.H zwei Vollgeschossen und/oder einer Bebauung mit iberwiegend zwei Vollge-
¥ : o schossen und Mehrfamilienhausern gepragt

Il Voligeschosse . ¥
'T'ax ‘ — Einzel- und/oder Doppelhauser, Mehrfamlienhauser
7 : AZEas (9 nes 5, 0.00) — Lage an HaupterschlieBungs- oder Sammelstrae (Schlepptruper Stralle, Mosel-
Bauweise: strale)

- Uberwiegend stralenseitige Bebauung, Einzel- und Doppelhauser mit geringer
MindestgrundstacksgroBe: Trauf- und Firsthohe, bei Mehrfamilienhausern und zweigeschossigen Gebauden
kompaktere Baukorper mit hohere Trauf- und Firsthohe, tiw. Uberformung

— Mehrere Wohnungen pro Gebaude (ausgenommen kleiner Einzelhauser), Neu-

Anzahl der Wohnungen: bau mit 12 Wohnungen
Max. 4 Wohnungen je Gebaude + 1 Wohnung im Dachge- — Stellplatze i.d.R. gesammelt auf den privaten Grundstiicken

schoss (bei Tiefgarage + 2 Wohnungen)
max. 1 Wohnung je 150 gm Grundsticksflache
(bei Tiefgarage 1 Wohnung je 125 gm Grundstiicksflache)

Fotodokumentation

1

| Pommernstrale _| Pommernstrale

| Schleptruper Strafe




Leitlinien und Merkmale der Zone 3 fiir das gesamte Stadtgebiet

Zone 3 Siedlungsgebiete mit Verdichtung, die bereits durch zweige- Charaldonstik dor Baufonmen
schossige kleine Mehrfamilienhauser gepréagt sind
Ziel = moderate Verdichtung

ejgeschossig mit steilem Dach, nicht ausgebaut mit 4 Wohnungen

+10,00m

Me I al . AT AP EIINCR ) et e

B-Plan (Regelfall) Bestand /\
Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,4 | bis Il Voll- | Gberwiegend Wohnen in Mehrfamilienhau- &
geschosse, zwingend Il, GFZ 0,5 bis 0,8 sern, untergeordnet gewerbliche Nutzung ]
Mischgebiet, GRZ 0,4 bis 0,6, Il bis zwingend | Bebauungsstruktur ist durch zweigeschossige #

Il, GFZ 0,8 bis 1,0 Uberwiegend kleinere oder grofiere Mehrfami- Pl

offcne Baoweise lienhauser gepragt, i

Einzel- und Doppelhauser ggﬁgg;egend kein ausgebautes Dachge-

untergeordnet konnen auch eingeschossige
Einfamilienhauser vorhanden sein

Standortvorteil: Lage an Sammelstraie, Nahe zu Nahe zu Infrastruktur wie Schulen, Kinder-
garten, Kindertagesstatte, zentraler Versorgungsbereiche, Nahversorgung, OPNV

Beispiel Schleptruper Stralte Beispiel Pommerstralie
Ziel

Erhalt und Schaffung von Wohnraum fir Mietwohnungen durch kompakte Bauformen,
Nachverdichtung durch Ersatzbauten und kieine Mehrfamilienhduser

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung und ebenerdigen Stellplatzen,
Anreiz fir den Bau von Tiefgaragen schaffen

Klimaschutz durch Begriinung von Dach- und Freifidchen, MaRnahmen zur Oberfiachenent-
wasserung auf privaten Grundstiicken




Leitbild — geringe Nachverdichtung
Zone 3 fur Gebiete mit Verdichtung im Bestand (Mehrfamilienhduser)

oder mit dem Ziel der Nachverdichtung |l Voligeschosse, max 4 bis 5 Wohnungen

Zone 3

Merkmal

Siedlungsgebiete mit Verdichtung, die
bereits durch zweigeschossige kleine
Mehrfamilienhduser gepragt sind

Uberwiegend Wohnen in Mehrfamilien-
hausern, untergeordnet gewerbliche
Nutzung, Bebauungsstruktur ist durch
zweigeschossige Uberwiegend kleinere
oder groRere Mehrfamilienhauser ge-
pragt, iberwiegend kein ausgebautes
Dachgeschoss, untergeordnet kénnen
auch eingeschossige Einfamilienhau-
ser vorhanden sein

Festsetzungen

Art der baulichen Nut-
zung

Aligemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Maf der baulichen Nut-
zung

GRZ 0,4 + max. 50 v.H. , max Il Vollgeschosse, Firsthohe max. 9 bis max. 11 m
Traufhohe max. 5,80 bis max. 6,70 m auf mind. 2/3 der Gebaudelange

Bauweise

Keine Vorgabe

Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden

Max. 4 Wohnungen je Gebaude + 1 Wohnung im Dachgeschoss (bei Tiefgarage + 2
Wohnungen zusatzlich)

max. 1 Wohnung je 150 gm Grundstucksflache
(bei Tiefgarage 1 Wohnung je 125 gm Grundstucksflache)

Mindestgrundsticks-
| groRe

Keine Vorgabe

ErschlieBung

Zufahrtsbreite max 5 m je Grundstick

i‘;’erate Verdichtung Oberflachentwasserung | MaRBnahmen auf privaten Grundsticken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen StraRenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-

platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht iberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig
Bedarfsweise zuséatzliche Regelung fir Gestaltung von Gemeinschaftsstellplatzen

Freiflachen Vorschrift zur géartnerischen Gestaltung der nicht bebauten Flachen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift far Einfrie-
dung mit Hecken

Klimaschutz Pro 300 m? neu versiegelte Grundstucksflache Anpflanzung eines Laub- oder Obstbaumes

Ausgleichsfunktion | Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindestens 15 % aus wasserdurchlassigem Material herstellen
Begriunte Dacher bei Flachdachern ab einer Grundflache von 15 gm




Leitlinien und Merkmale der Zone 3A in der Gartenstadt

Zone

Merkmale der Quartiere, stadtebauliche Voraussetzun

Zone 3A

Mat der baulichen Nutzung:

GRZ 0,4 + max_ 50 v.H. , im MI bis GRZ 0,6, max Il Voll-
geschosse

Firsthiihe 9 bis 9,50 m
Bauweise;
Mindestgrundstiicksarife:
Anzahl der Wohnungen:

Max. 6-8 Wohnungen je Gebaude (bei Tiefgarage + 2
Wohnungen)

max. 1 Wohnung je 125 gm Grundsticksflache

(bei Tiefgarage 1 Wohnung je 100 gm Grundstucksfla-
che)

Am Lutterdamm Wohnungen vorwiegend in den Ober-
geschossen

Mischgebiet Ml am Lutterdamm, Schlepiruper Strate, Aligemeines Wohngebiet
WA

Quartier/Stralenabschnitt ist durch einer Mischung einer Bebauung mit ein- und
zwei Violigeschossen undioder einer Bebauung mit Uberwiegend zwei Vollgeschos-
sen und Mehrfamilienhausern gepragt

Einzel- und/oder Doppelhauser, Mehrfamilienhauser

Lage Uberwiegend an HaupterschlieBungs- oder Sammelstrafe (Lutterdamm,
Schlepplruper Strafie, Moselstrala)

Lage am/im zentralen Versorgungsbereich (Lutterdamm), Ausweisung als Mischge-
biet

Nahe zu offentlicher Infrastrukiur (Kindergarten Lutterdamm, Lutterplatz)

Uberwiegend stralenseitige Bebauung, Einzel- und Doppelhauser mit geringer
Trauf. und Firsthohe, bei Mehrfamilienhausem und zweigeschossigen Gebauden
kompaktere Baukorper mit hohare Trauf- und Firsthohe

Mehrere Wohnungen pro Gebaude (ausgenommen kleiner Einzelhauser)
Stellplatze gesammelt auf den privaten Grundstilcken oder im Stratenraum

Fotodokumentation

Fotodokumentation

Westfalennng Memelstrae

Moselstrale

Lutterdamm

| Lutterdamm

Lutterdamm

Schieplr: Stralle

Fohrenweg Fohrenweq




Leitlinien und Merkmale der Zone 3A fiir das gesamte Stadtgebiet

Zone 3 A | Siedlungsgebiet mit hoherer Verdichtung, gepragt durch zwei- Charakteristik der Bauformen

geschossige Mehrfamilienhauser — = w——
i . i | Mehrfamilienhaus, Zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss )
Ziel = hohere Verdichtung

Merkmal

B-Plan (Regelfall) Bestand 37[.21 m
Allgemeines Wohngebiet Wohnen

! Bebauungsstruktur ist durch zweigeschossige e
GRZ 0,4 | bis 1l Voligeschosse, : = el 8
zwingend I, GFZ 0.5 bis 0,8 I;lrtggtere oder groflere Mehrfamilienhauser ge-
rigggzbgehi‘f% 0,4 bis'0,6, 1.bis zwingend Ausgebautes Dachgeschoss vorhanden é

3 y : Stellplatze gesammelt auf privaten Grundsti- el

offene Bauweise cken, tiw. mit Wirkung in den offentlichen Stra- = o
Einzel- und Doppelhiuser Renraum, tiw. Erschiiefung direkt von Stralle

Standortvorteil: Lage an Sammelstrale, Nahe zu Nahe zu Infrastruktur wie Schulen, Kinder-
garten, Kindertagesstatte, zentraler Versorgungsbereiche, Nahversorgung, OPNV

Mehrfamilienhaus, Zweigeschossig mit Staffelgeschoss mit 6 Wohnungen

Beispiel Westfalenring

Beispiel Westfalenring
Ziel

+940m
Weeenaee
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3

Sicherung und Schaffung von Wohnraum fur Mietwohnungen durch kompakte Bauformen,
Mehrfamilienhauser, Erhalt oder Ersatzbauten mit hoherer Verdichtung,

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung und ebenerdigen Stellplatzen,
Anreiz fur den Bau von Tiefgaragen schaffen

Klimaschutz durch Begriinung von Dach- und Freiflachen, Mainahmen zur Oberflachenent-
wasserung auf privaten Grundsticken

ann




Leitbild — hohere Verdichtung, Nachverdichtung
Zone 3A fur Gebiete mit hdherer Verdichtung im Bestand (Mehrfamilienhauser)

Il Vollgeschosse, max 6 bis 8 Wohnungen + Tiefgaragenbonus

Zone 3A

Merkmal

Siedlungsgebiet mit héherer Verdich-
tung, gepragt durch zweigeschossige
Mehrfamilienhauser

Wohnen

Bebauungsstruktur ist durch zweige-
schossige kleinere oder groRere Mehr-
familienhauser gepragt, Ausgebautes
Dachgeschoss vorhanden

Stellplatze gesammelt auf privaten
Grundstiicken, tiw. mit Wirkung in den
offentlichen StraRenraum, tiw. Er-
schlieRung direkt von Stralke

Festsetzungen

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Maf der baulichen Nut-
zung

GRZ 0,4 + max. 50 v.H. | im MI bis GRZ 0,6, max Il Vollgeschosse
First-/Gebaudehdhe max. 9 bis max. 11m

Bauweise

Keine Vorgabe

Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden

Max. 6 bis 8 Wohnungen je Gebaude (bei Tiefgarage + 2 Wohnungen)
max. 1 Wohnung je 125 gm Grundstucksflache
(bei Tiefgarage 1 Wohnung je 100 gm Grundsticksflache)

In Mischgebieten oder im zentralen Versorgungsbereichen Wohnen vorwiegend in
den Obergeschossen

Mindestgrundsticks-
grofie

Keine Vorgabe

Ziel ErschlieBung Zufahrtsbreite max 5 bis 6 m je Grundstiick

hdhere Verdichtung Oberflachentwésserung | MaRBnahmen auf privaten Grundsticken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen StraRenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-

platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht Gberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig
Bedarfsweise zusatzliche Regelung fur Gestaltung von Gemeinschaftsstellplatzen

Freiflachen Vorschrift zur gartnerischen Gestaltung der nicht bebauten Flachen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift fur Einfrie-
dung mit Hecken

Klimaschutz Pro 200 m? neu versiegelte Grundstucksflache Anpflanzung eines Laub- oder Obstbaumes

Ausgleichsfunktion Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindestens 15 % aus wasserdurchlassigem Material herstellen
Begriinte Dacher bei Flachdachern ab einer Grundflache von 15 gm




Leitlinien und Merkmale der Zone 3B in der Gartenstadt

Zone

Merkmale der Quartiere, stddtebauliche Voraussetzungen

Zone 3B (Stédtisch)

Maf der baulichen Nutzung:
GRZ04 + max. 50 vH.,
max Il Vollgeschosse
Firsthohe 10 bis 11,50 m

Bauweise:

Mindestgrundstiicksgréfe:

Anzahl der Wohnungen:

Max. 10 Wohnungen je Gebdude (bei Tiefgarage + 2
Wohnungen)

max. 1 Wohnung je 100 gm Grundsticksflache
(bei Tiefgarage 1 Wohnung je 75 gm Grundstiicksflache)

Allgemeines Wohngebiet WA
Quartier ist durch dreigeschossige Mehrfamilienhauser gepragt
Mehrere Wohnungen pro Gebaude

Stellplatze gesammelt auf den privaten Grundsticken

Fotodokumentation

Niedersachsenstralie

Niedersachsenstralie




Leitlinien und Merkmale der Zone 3B fiir das gesamte Stadtgebiet

Zone 3B | Siedlungsgebiet mit héherer Verdichtung, gepragt durch
mehrgeschossige Mehrfamilienhauser Charakteristik der Bauformen
Ziel = Erhalt der vorhandenen Dichte und/oder Nachverdich- | Dreigeschossig mit Dachgeschoss, Staffeigeschoss |
tung zur Schaffung von Wohnraum . : * _
¢ p— —
+11,10m
Merkmal sggieresen %
B-Plan (Regelfall) Bestand | |l W ol n R T
Allgemeines Wohngebiet Geschosswohnungsbau mit Mietwohnungen, 1 ’
GRZ 0.4, Il bis lll Voligeschosse, Eigentumswohnungen P
zwingend Il, GFZ 0.8 bis 1,0 Bebauungsstruktur ist durch Mehrfamilienhau- 9
; : = ! |
iR s ser bis zu drei Vollgeschossen gepragt ]
: " Stellplatze gesammelt auf privaten Grundsti- s &
Einzel- und Doppelhauser cken, tiw. mit Wirkung in den 6ffentlichen — —!4
StraRenraum, tlw. ErschlieBung direkt von ; ]
Stralte

Standortvorteil: Lage an Sammelstraie, Nahe zu Nahe zu Infrastruktur wie Schulen, Kinder-
garten, Kindertagesstatie, zentraler Versorgungsbereiche, Nahversorgung, OPNV

+9.50 m
v

Beispiel Niedersachsenstralte Beispiel Niedersachsenstrafie
Ziel

Sicherung und Schaffung von Wohnraum fiir Mietwohnungen durch kompakte Bauformen

Groltere Mehrfamilienhauser mit mehreren Wohnungen im Bestand sichemn, bei Ersatzbauten
vorhandene Wohnungsdichte als Mafistab, je nach Lage ggf. auch Erhdhung der Dichte

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung und ebenerdigen Stellplatzen, -
Anreiz fur den Bau von Tiefgaragen schaffen - .

Klimaschutz durch Begriinung von Dach- und Freiflachen, Mafnahmen zur Oberflachenent-
wasserung auf privaten Grundstucken




Leitbild — hohere Verdichtung, Nachverdichtung
Zone 3B fir Gebiete mit hoher Verdichtung im Bestand (Mehrfamilienhduser)

lll Vollgeschosse, max 10 bis 14 Wohnungen + Tiefgaragenbonus

Zone 3B

Merkmal

Siedlungsgebiet mit héherer Verdich-
tung, gepragt durch mehrgeschossige
Mehrfamilienhduser, Geschosswoh-
nungsbau mit Mietwohnungen, Eigen-
tumswohnungen, Bebauungsstruktur
ist durch Mehrfamilienhauser bis zu
drei Vollgeschossen gepragt

Stellplatze gesammelt auf privaten
Grundstiicken, tlw. mit Wirkung in den
offentlichen StraRenraum, tiw. Er-
schlieBung direkt von Stralke

Ziel

Festsetzungen

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nut-
zung

GRZ 0,4 + max. 50 v.H. , max Ill Vollgeschosse
First-/ Gebaudehdhe max. 10 bis max. 12 m

Bauweise

Keine Vorgabe

Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden

Max. 10 bis 14 Wohnungen je Gebaude (bei Tiefgarage + 2 Wohnungen)
max. 1 Wohnung je 100 gm Grundsticksflache
(bei Tiefgarage 1 Wohnung je 75 gm Grundsticksflache)

Mindestgrundsticks-
grofde

Keine Vorgabe

ErschlieBung

Zufahrtsbreite max 6m je Grundstuck

Ethalt des vorhiandenen Dichie Oberflachentwasserung | MaBnahmen auf privaten Grundstucken (Versickerung Niederschlagswasser)

und/oder Nachverdichtung zur Schaf-

fung von Wohnraum

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-

platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht Gberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig
Bedarfsweise zusatzliche Regelung fur Gestaltung von Gemeinschaftsstellplatzen

Freiflachen Vorschrift zur gartnerischen Gestaltung der nicht bebauten Flachen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift fur Einfrie-
dung mit Hecken

Klimaschutz Pro 200 m? neu versiegelte Grundstiicksflache Anpflanzung eines Laub- oder Obstbaumes

Ausgleichsfunktion | Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindestens 15 % aus wasserdurchlassigem Material herstellen
Begrunte Dacher bei Flachdachern ab einer Grundflache von 15 gm




Leitlinien und Merkmale der Zone 1A (stadtisch) - Hintergrundstlicke in der Gartenstadt

Zone

/f r 4 //:'
Zone 1A (stadtisch) L/A/éi

MaB der baulichen Nutzung:

GRZ 0,3 bis 0,4 abgestuft nach Grundstiicksgrofien +
max. 50 v.H.

bei Bedarf Erhdohung GRZ auf Vordergrundstiick aus-
schiieBlich fur Zuwegung (gem § 9 Abs. 2BauGB)
max | Voligeschoss

Firsthohe 8,50 bis 8,80 m

Bauweise:

Max. 1 Bauzeile zusétzlich, Steuerung durch Uberbau-
bare Flachen,

uberbaubare Flachen fir Hintergrundsticke vergroiern
Einzelhauser max 12 m Lange

MindestgrundsticksqroBe:
Grundstucksgroie mind. 400 gm

Anzahl der Wohnungen:
Max. 2 Wohnungen je Gebaude, max. 1 Wohnung je 350
qm Grundsticksflache

ErschlieBung:

Mind. 2 Grundstiicke an einer privaten Zufahrt oder
ErschlieBung iiber Planstrale

Mind. 2 Einstellplatze je Grundstuck

Entwasserung auf privaten Grundsticken oder Planstrale
(zB unterirdische Rigolen oder Speicherbecken, Stau-
raumkanal)

Aligemeines Wohngebiet, randlich Mischgebiet am Lutterdamm

Hinterliegende Gartengrundstucke der strallenseitigen Bebauung in der Zone 1
und in der Zone 2

Zulassige Grundflachenzahl von 0.4 nicht ausgenutzt (ca. ein Viertel ist genutzt)

In Teil | (nordlich Lutterdamm)

Grundstacksgroen gesamt (Vorder- und Hintergrundstack) ca. 800 bis 1.200 gm,
Hintergrundsticksgrofe ca. 400 bis 600 gm

Grundstucksgroften gesamt (Vorder- und Hintergrundstuck) ca. 1.000 bis 1.200
gm, HintergrundstucksgroBe ca. 400 bis 700 gm

Grundsticksgroften gesamt (Vorder- und Hintergrundstuck) ca. 1.400 gm, Hinter-
grundsticksgrofe ca. 750 gm

Grundstucksgrofen gesamt (Vorder- und Hintergrundstiick) ca. 800 bis 1.600 gm,
Hintergrundstiicksgrofe ca. 370 bis 800 gm

Grundsticksgroften gesamt (Vorder- und Hintergrundstick) ca. 1.700 gm, Hinter-
grundsticksgrofe ca. 950 gm

Grundsticksgroen gesamt (Vorder- und Hintergrundstuck) ca. 800 bis 1.400 gm,
Hintergrundstucksgrofie ca. 450 bis 600 gm

In Teil Il (sudlich Lutterdamm)

Grundstiicksgrofien gesamt (Vorder- und Hintergrundstiick) ca. 1.400 gm, Hinter-
grundsticksgrofe ca. 750 gm

Grundstucksgrofien gesamt (Vorder- und Hintergrundstick) ca. 1.600 gm, Hinter-
grundsticksgroe ca. 1.200 gm

Grundstucksgroen gesamt (Vorder- und Hintergrundstuck) ca. 1.000 bis 1.500
gm, Hintergrundstucksgroe ca. 500 bis 800 gm

Bereits bebaute Hintergrundsticke 450 bis 500 gm, im Einzelfall 1000 gm, Reihen-
hauser 220 bis 320 qm

Dokumentation Hintergrundstiicke

[ Beispiol Rhonsiraie B Danziger Konigs
Grundstuckstiefe ca. 70 m Grundstuckstefe ca. 65 m
Grundstucksgrofen ca. 1.400 gm

Davon Hintergrundstuck 500 bis 600 gm

davon

Strafie

Beispiel Friednichstraie

Grundstocksgrolten ca. 1.000 gm bis 1.200 qm

Grundstuckstiefe ca. 50 m
Grundstocksgrofien ca. 870 gm bis 1.000 gm

a k 500 bis 700 gm

davon | g k 400 bis 470 qm




Leitlinien und Merkmale der Zone 1A (dérflich) — Hintergrundstiicke in Hesepe

Zone Merkmale der Quartiere,

stidtebauliche Voraussetzungen
Zone 1 A (dorflich) - Hinterhegende Gartengrundstiicke der straenseiigen Bebauung in der Zone 1
Mag der baulichen Nutzung: — Zulassige Grundflachenzahl von 0.4 nicht ausgenutzt (ca. ein Viertel ist genutzt)
ﬁ;‘f gg:ﬁ 04 abgeshufl nach Grundsticksgrifien + —  Grundstiicksgrofien gesamt (Vorder- und Hintergrundstuck) ca. 1.000 bis 1.450

m, Hintergrundstocksgrofe ca. 450 bis 550 gm
Bei Bedarf Erhthung GRZ auf Vordergrundstick aus- am, 9 9 ! e

schiielbiich fur Zuwegung (gem § 9 Abs. 2BauGB)
max. | Vollgeschoss
Firsthihen 8,50 bis 8,80 m

Bauweise:

Max. 1 Bauzeile zusétzlich, Steuerung durch uberbau-
bare Flachen
Einzelhéuser max. 12 m Lange

Mindestgrundsticksgréfe:
450 gm
Anzahl der Wohnungen:

Max. 2 Wohnungen je Gebaude, max. 1 Wohnung je 350
gm Grundsticksflache

ErschlieBung:

Mind. 2 Grundstiicke an einer privaten Zufahrt oder
Erschliefung (ber Planstralie

Mind. 2 Einsteliplatze je Grundstick

Entwéssarung auf privaten Grundsticken oder Planstralle
(z.B unterirdische Rigolen oder Speicherbecken, Stau-
raumkanal)

Dokumentation und Erschliefung Hintergrundstiicke — Beispiel Ostlandstralle
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Ostiandsllrase westlich OstlandstraBBe ostlich

Grundstuckstiefe ca. 50 m 2 Grundsticke an einer Zufahrt Grundstuckstiefe ca. 50 m 2 Grundstucke an einer Zufahrt
Grundstucksgrofen ca. 1.000 gm bis Grundstucksgrofen ca. 1.000 gm bis

1.200 gm 1.400 gm

Hintergrundstiick 400 bis 550 gm Hintergrundstuck 400 bis 550 gm




Erschlielung - Systemskizzen aus Gartenstadt

ErschlieBung Hintergrundstiicke — Beispiel Rheinstralte

]

2 Grundstacke an einer Zufahrt 2 Grundsticke an einer Zufahrt 4 Grundsticke an einer Zufahrt 2-3 Grundsticke an einer Zufahrt
HintergrundstucksgroRe ca. 750 gm Hintergrundsticksgrofie ca. 600 gm | Hintergrundstucksgrofe ca. 600 gm | Hintergrundstiicksgrofle ca. 750 gm
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ErschlieBung Hintergrundstiicke — Beispiel Danziger StraRe/Konigsstralte

“

ErschlieBung des Gesamtgebietes Ober Planstralien
Abschnittsweise ErschlieBung moglich

Erfordert Flachenverfugbarkest von privaten Grundsticken far
Zufahrt ins Baugebiet

— Nutzung von Freiflache, Gartenflachen

— Nutzung eines Grundstiickes, wenn hier aufgrund Ab-
nss oder sonstiger Grunde eine Verfugbakeit besteht

2 Abschnitte

3 Abschnitte




Ziel

Vorschlag zur Steuerung

» Mindestens 2 Hintergrundstlicke an Zufahrt

anbinden

» Besser - mehrere Hintergrundstiicke an eine

Zufahrt

Reduzierung der Versiegelung/ Zufahrten




Leitlinien und Merkmale der Zone 1A fiir das gesamte Stadtgebiet

Zone 1A Gartengrundstucke der Zonen 1, 2 und 2A*
Ziel = Nachverdichtung durch Hintergrundstiicksbe-
bauung
*(bei Zone 2A Hintergrundstiicksbebauung nur im Einzelfall mog- = e = _ =
lich, Einzelfallprifung erforderlich) Systemskizzen fiir die ErschlieBung von Hintergrundstiicken
Merkmal Systemskizze — MindestgroRe/-tiefe Grundstiicke
B-Plan (Regelfall) Bestand , | - | ,
Allgemeines Wohngebiet, Reines | Schmale, lange Gartengrundstiicke mit straRenseitiger ] : { I ! £
Wohngebiet, Kleinsiedlungsgebiet Bebauung, Grundstuckstiefe mindestens 40 bis 55m | | | | F 8
| i
GRZ 0.3 bis 0.4 Stralenseitige Bauzeile = Einzel- oder Doppelhauser, | { { : g;“qm : %
s e ™ | bis 1l geschossig ! | ! | I $
Mistigebiet zulassige Grundflachenzahl nicht ausgenutzt i | 1 | i "=
GRZ 0,3 bis 0,6 - 8 . ) 4 - e { it
Grundstucksgroie gesamt mindestens 850 bis 1100 | | | | |
Keine Uberbaubare Flache gm, Hintergrundstiicke mindestens 400 bis 550 qm : : : : :
maglich | | | | | €
Keine schutzenswerten oder ortsbildpragenden Biotop- : : { l ming. ! 8
strukturen vorhanden | | | | T100gm | %
| | | | |
A
Ziel i | | | l
| | | | |

Nachverdichtung durch Hintergrundstiicksbebauung

eine Bauzeile mit ein- oder zweigeschossiger Einzelhausbebauung,

zulassige Geschossigkeit in Abhangigkeit von der ortlichen Situation

1 bis 2 Wohnungen pro Gebaude in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofte

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung fir Stellplatze und Zufahrten
Versiegelung und Zufahrten regulieren

moglichst mind. 2 Grundsticke an einer privaten Zufahrt oder ErschlieBung tber Planstraie
Klimaschutz durch Begrunung von Dach- und Freiflachen,

MaRrnahmen zur Oberflachenentwasserung auf privaten Grundstucken




Leitbild fiir Zone 1A - Bebauung von Hintergrundstiicken

max. 1 Bauzeile, | bis |l Vollgeschosse, max 2 Wohnungen,
mind. 400 bis 550 gm GrundstlcksgrofRe, Mindestbreite 40 bis 55 m

Zone 1A

Merkmal
Gartengrundstiicke der Zonen 1, 2 und 2A

Schmale, lange Gartengrundstiicke mit
stralRenseitiger Bebauung, Grundstiicks-
tiefe mindestens 40 bis 55m, Strallensei-
tige Bauzeile = Einzel- oder Doppelhau-
ser, | bis Il geschossig, zulassige Grund-
flachenzahl nicht ausgenutzt, Grund-
stiicksgrofRe gesamt mindestens 850 bis
1100 gm, Hintergrundstiicke mindestens
400 bis 550 gm maoglich, Keine schitzens-
werten oder ortsbildpragenden Biotop-
strukturen vorhanden

Ziel
Nachverdichtung durch Hintergrundsticks-
bebauung

bei Zone 2A Hintergrundstiicksbebauung
nur im Einzelfall moglich, Einzelfallprafung
erforderlich

Festsetzungen (In Abhingigkeit von dérflicher und stadtischer Lage differenzieren)

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet, Reines Wohngebiet

Maf der baulichen Nut-
zung

GRZ 0,3 bis 0,4 abgestuft nach Grundsticksgroen + max. 50 v.H_, bei Bedarf Er-
hohung GRZ auf Vordergrundstick fir Zuwegung zum Hintergrundstuck (gem. § 9
Abs. 2BauGB), max | bis Il Vollgeschosse, Firsthohe 8 50 bis 9,00 m

Bauweise

Max. 1 Bauzeile zusatzlich, Steuerung durch uberbaubare Flachen, tberbaubare
Flachen fur Hintergrundstiicke vergroRern, Einzelhauser max 12 bis 15m Lange

Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden

Max. 2 Wohnungen je Gebaude,
max. 1 Wohnung je 350 bis 400 gm Grundstucksflache

Mindestgrundsticks-
groile

Mind. 400 bis 550 gm fur Hintergrundstiicke

ErschlieBung

Nach Maoglichkeit mind. 2 Grundstucke an einer privaten Zufahrt oder Erschlie-
Bung Uber Planstralle, Zufahrtsbreite max. 4 bis 5,5 m fur eine Zufahrt zu 2
Grundstiicken, Nachweis von mind. 2 Einstellplatzen je Grundstick

Oberflachentwéasserung

MaRnahmen auf privaten Grundstiicken oder Planstral3e (z.B. unterirdische Rigo-
len oder Speicherbecken, Stauraumkanal)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen Straenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-

platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht tberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig

Freiflachen Vorschrift zur gartnerischen Gestaltung der nicht bebauten Flachen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift fur Einfriedung
mit Hecken

Klimaschutz Pro 150 m? neu versiegelte Grundstiicksflache Anpflanzung eines Laub- oder Obstbaumes

Ausgleichsfunktion | Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindestens 15 % aus wasserdurchlassigem Material herstellen
Begrunte Dacher bei Flachdachern ab einer Grundflache von 15 gm




Leitbild gesamt- Systemskizzen ErschlieBung liber private Zufahrten

Systemskizze 1 MindestmaRe, Mindestgrofien

Systemskizze 4 Beispiel Bebauung
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Leitbild gesamt- Systemskizzen ErschlieBung liber StraRen

Systemskizze 5 ErschlieBung durch Planstrale, durchgangig
P Erschlieung Uber
f I | E .
B Bk Privatstral3e oder
L_._.___+___._____‘ mind |
| 800 gm - s .
i | o | 8 offentliche Stralde
z
L ==
N 777
| 450qm : 450 gm I
E~ 7S 'lf‘“"' 7 vq} mind ?
:: I ' 100 gm E
[ 550 qm ; 550 gm } 3
\ | | P
| |
1 1
Systemskizze 6 ErschlieBung durch Stichstralle
| [ [
| | |
i \ I
| | |
D qm | ’ [
| \ |
| 1 l
| SO Mo '~4w~] ~~~~~~~ o o
i
‘ | | J |
} 600 qm { 495 gm ! 560 gm : {
1200 gm ‘: {'“" \ ‘\_' .____...j { L
777777 )
7 7 e
¥ | |
[- 600 qm |~ 540 qm - 468 qm | | |
LR AKX LI
| E 77 AN
| StraRentveite
mind, 5,5 m




Danke fur lhre Aufmerksamkeit




