Regel- und Planwerk
mit stadtebaulichen Leitlinien fur eine

vertragliche Innenentwicklung
In der Stadt Bramsche

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes

Prasentation in den Ortsraten der Stadt Bramsche



Gesetzlicher Auftrag an die Kommunen:

Gemal 8§ 5 (1) BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Fragen:

» Welche Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind aufgrund der
Bebauungsplane mdglich?

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

Das Leitbild soll dazu dienen:

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

» Alle Ortsteile werden unter den gleichen Kriterien gepruft

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes



Moglichkeiten der Innenentwicklung/Nachverdichtung

SchlieBung von Baulticken
* (Bebauung von nicht bebauten, freien Grundstiicke)

e Ersatzbau
*  (Abriss alter Bausubstanz und anschlielender Neubau)

e Zusatzliche Bebauung
(Uberbauung von freien Flachen auf groBen Grundstiicken,
z. B Hintergrundsttick)
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EntwicklungsZiele des Regel- und Planwerkes

>

Schutz vorhandener Siedlungsstrukturen, Sicherung von

Freiraumen, Erhalt des urspriinglichen Charakter

(Reduzierung der Geschossigkeit, Reduzierung der zulassigen Versiegelung / Anwen-
dung BauNVO ab1990)

Erhaltung der stadtebaulichen Qualitaten
(raumwirksame Straldenziige und Ensemblewirkung)

Steuerung einer vertraglichen Innenentwicklung
(Festlegung der Wohnungsdichte / unterschiedliche Zonen)

Sicherung einer geordneten ErschlieBung
(Begrenzung von Zufahrten und Stellplatzen, Mindestgrundsticksgréfien)

Berucksichtigung des Klimaschutzes
(Stellplatze, Zufahrten, Zuwegung mit mindestens 15% wasserdurchlassiges Material)
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Negativbeispiele der Innenentwicklung / Nachverdichtung

Nachverdichtung
durch héchstmogliche
Ausnutzung
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Neue Bauformen neben ortsbildpragender Bebauung @



Warum ist eine differenzierte Zoneneinteilung /
Dichteprufung fiir eine vertragliche Innenentwicklung
sinnvoll ?

Anlass:

« Bel einem Eigentumerwechsel werden die teilweise nicht
differenzierten Festsetzungen alter Bebauungsplane
maximal ausgenutzt.

Folgen: Ersatzbauten tGberformen das Quartier

* Grolde Gartengrundsticke ohne Baurecht

Ziel:

e Schaffung von Wohnraum

 Erhalt vorhandener Strukturen

* Geordnete stadtebauliche Entwicklung
 Nachbarschaftskonflikte vermeiden
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Nach welchen Kriterien erfolgt die Einordnung der einzelnen Zonen ?

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 Qualitadten durch Auswertung von Kartenmaterial und ortlicher Uberprifung,
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« Gemeinsame Erschlieldungssituation im Hinblick auf eine mogliche
Nachverdichtung und hohe Reduzierung der Versiegelung
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Systemskizzen Erschliel3ung @



Beispiel differenziertere Erschliel3ung

Musterbeispiel 1

Musterbeispiel 2

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes SystemSkizzen ErSChlieBung @



Ziel

Vor
>

>

schlag zur Steuerung

Mindestens 2 Hintergrundstiicke an eine

Zufahrt anbinden

Besser - mehrere Hintergrundstiicke an eine

Zufahrt anbinden
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Reduzierung der Versiegelung/ Zufahrten




Weitere Vorgehensweise

— Beschluss Uber
das Regel- und Planwerk mit stadtebaulichen

Leitlinien fUr eine vertragliche Innenentwicklung in
der Stadt Bramsche
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Die Umsetzung des Konzeptes erfordert:
> Anderung der Bebauungsplane

» quartiersangepasste Zoneneinteilung

» eine fruhzeitige Beteiligung der
Anlieger !
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Worin differenzieren sich die einzelnen Zonen:;

Beispiel an der Zone 1 und Zone 3
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Beispiel: Dichtezonen in der Gartenstadt (I und Il)
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Gegeniiberstellung der Leitlinien und Merkmale der Zone 1 und 3
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Gegeniberstellung Leitlinien und Merkmale der Zone 1 und 3

Charakteristik der Bauformen
: _._a eschossig mit steilem Dach, nicht ausgebaut mit 4 Wohnungen |
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Gegeniiberstellung zukiunftige Festsetzungen in der Zone 1 und 3

Zone 3

Merkmal

Siedlungsgebiete mit Verdichtung, die
bereits durch zweigeschossige kieine
Mehrfamilienhauser gepragt sind

tiberwiegend Wohnen in Mehrfamilien-
hdusern, untergeordnet gewerbliche
Nutzung, Bebauungsstruktur ist durch
ige Uberwiegend kleinere
oder groere Mehrfamilienhauser ge-
pragt, iberwiegend kein ausgebautes
Dachgeschoss, untergeordnet kénnen
auch eingeschossige Einfamilienhau-

ser vorhanden sein - - -
Ziel ErschlieBung Zufahrtsbreite max 5 m je Grundstuck
ie - " - - . .
moderate Verdichtung Oberflachentwasserung | MaRnahmen auf privaten Grundstlcken (Versickerung Niederschlagswasser)

Festsetzungen

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Maf der baulichen Nut-
zung

GRZ 0,4 + max. 50 v.H. , max Il Voligeschosse, Firsthohe max. 9 bis max. 11 m
Traufhéhe 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 Grundsticksflache
(bei Tiefgarage 1 Wohnung je 125 gm Grundstucksflache)

Mindestgrundstucks-
groie

Keine Vorgabe

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Best:

dsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell-

Gartnerische Gestaltung zwischen StraBenbegrenzungslinie 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
dung mit Hecken

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

Klimaschutz

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

Pro 300 m? neu versiegelte Grundstucksflache Anpflanzung eines Laub- oder Obstbaumes
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Danke fur lhre Aufmerksamkeit
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