T BRAM SCHE

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)

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes



EntwicklungsZiele des Regel- und Planwerkes

» Schutz vorhandener Siedlungsstrukturen, Sicherung von

Freirdumen, Erhalt des urspringlichen Charakter
(Reduzierung der Geschossigkeit, Reduzierung der zuldssigen Versiegelung / Anwen-
dung BauNVO ab1990)

» Erhaltung der stadtebaulichen Qualitaten
(raumwirksame Stral3enzlige und Ensemblewirkung)

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

» Sicherung einer geordneten Erschlie3ung
(Begrenzung von Zufahrten und Stellplatzen, Mindestgrundstiicksgréfden)

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

Nachverdichtung
durch

héchstmdégliche
AusSnutzung

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes

Neue Bauformen neben ortsbildpragender @



Warum ist eine differenzierte Zoneneinteilung /
Dichteprufung fur eine vertragliche Innenentwicklung
sinnvoll ?
Anlass:
 Bel einem Eigentumerwechsel werden die teilweise nicht
differenzierten Festsetzungen alter Bebauungsplane
maximal ausgenutzt.
Folgen: Ersatzbauten tberformen das Quartier

 Grol3e Gartengrundstliicke ohne Baurecht

Ziel:

e Schaffung von Wohnraum

 Erhalt vorhandener Strukturen

e 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
(zuldssige Ausnutzung und Regelung der Anzahl der Wohnungen)

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

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes @




 Gemeinsame Erschlielungssituation im Hinblick auf eine mdgliche
Nachverdichtung und hohe Reduzierung der Versiegelung

26 Grundstlicke mit 7 Einzelhdusermn und 9 Doppelhéusern
(18 Doppelhaushélften)

= 25 Wohnungen

Wohnungsschlissel 1 Wohnung je 350 gm und 2 Wohnungen je Gebaude _' i |

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes

16 Grundstlcke mit 16 Einzelhdusem
(16 Doppelhaushélften)

Wohnungsschidssel 1 Wohnung je 350 gm und 2 Wohnung je Gebaude '_ i_' 1

=17 Wohnungen (1 Grundstiick 818 gm = 2 Wohnungen zulassig)

Systemskizzen Erschliefl3ung
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Systemskizzen Erschliefl3ung M
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Ziel

Vorschlag zur Steuerung

» Mindestens 2 Hintergrundstiicke an eine
Zufahrt anbinden

» Besser - mehrere Hintergrundstiicke an eine
Zufahrt anbinden

DipI.-Ing.ArchitektinEIisabethDrewes Reduzierung der Versiegelung/ Zufahrten @



Weitere Vorgehensweise

— Beschluss Uber
das Regel- und Planwerk mit stadtebaulichen

Leitlinien fUr eine vertragliche Innenentwicklung in
der Stadt Bramsche

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes



Die Umsetzung des Konzeptes erfordert:
> Anderung der Bebauungsplane

» (uartiersangepasste Zoneneinteilung

» eine fruhzeitige Betelligung der Anlieger
|
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Worin differenzieren sich die einzelnen Zonen:;

Beispiel an der Zone 1 und Zone 3

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes



Beispiel: Dichtezonen in der Gartenstadt (I und II)
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Gegenuberstellung der Leitlinien und Merkmale der Zone 1 und 3

Zone 1 Siedlungsgebiete mit geringer Verdichtung, gepragt durch
eingeschossige Einfamilienhausstrukturen, Ziel = Erhait
Merkmal

B-Plan (Regelfall) Bestand

Allgemeines Wohngebiet, Reines Wohnge- Wohnen

biet, GRZ 0,3 bis 0,4, | bis Il Voligeschosse, Gabiste, e dirch eingeschoasige BebALNG

GFZ0,50is0,8 i e bauu

ol ) mit geringer Traufe gepragt sind

ﬁg:fd ACIORINAL, Rt 02 1 Voke- Zweigeschossige Baukérper/Mehrfamilienhau-
. ) - ser sind nicht oder nur untergeordnet vorhan-

offene Bauweise, Einzel- und Doppelhauser, | den und nicht pragend {Ausreifier)

Reihenhauser

Zone3 | Siedlungsgebiete mit Verdichtung, die bereits durch zweige-
schossige kleine Mehrfamilienhauser gepragt sind
Ziel = moderate Verdichtung
Merkmal
B-Pian (Regelfall) Bestand

b= e —

Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0.4 | bis Il Voll-
geschosse, zwingend I, GFZ 0,5 bis 0.8

Mischgebiet, GRZ 0,4 bis 0,6, Il bis zwingend
Il, GFZ 0,8 bis 1,0

offene Bauweise
Einzel- und Doppelhauser

uberwiegend Wohnen in Mehrfamilienhau-
sern, untergeordnet gewerbliche Nutzung

Bebauungssirukiur ist durch zweigeschossige
tiberwiegend kleinere oder groRere Mehrfami-
lienhauser gepragt,

uberwiegend kein ausgebautes Dachge-
schoss

untergeordnet konnen auch eingeschossige
Einfamilienhauser vorhanden sein

Beispiel Birkenstralle

Beispiel Birkenstralle

Ziel

Erhalt der pragenden eingeschossigen Strukturen zur Sicherung der Nachbarschafisvertraglich-
keit, keine neuen zweigeschossigen Gebaude oder Mehrfamilienhauser zulassen, bei Ersatz-
bauten keine Verdichtung durch neue Bauformen, geringtigige Erhéhung der Traufhthe und
Dacheinschnitte zur Verbesserung der Ausnutzung des Dachgeschosses zulassen, sofern kein
zweites Voligeschoss enisteht

bei Bedarf Ricknahme von Baurechten durch Reduzierung der Geschossigkeit im B-Plan
Zweite Wohnung fur Familienmitglieder oder zu Vermietungszwecken ermaglichen

Machverdichtung durch Hintergrundsticksbebauung bei entsprechend grofien Gartengrundsti-
cken (siehe Zone 1A)

Sicherung von Freifliichen durch Reduzierung der Versiegelung fir Zufahrten und Steliplatze

Klimaschutz durch Begrinung von Dach- und Freifidchen, Mafinahmen zur Oberflichenentwas-
serung auf privaten Grundsticken

Zum Erhalt des Orisbildes einheitliche Gestaltungsmerkmale erhalten/sichern

Standortvorteil: Lage an Sammeilsiraiie, Nahe

garten, Kindertagesstatie, zentraler Versorgungsbereiche, Nahversorgung, OPNV

zu Nahe zu Infrastruktur wie Schulen, Kinder-

Beispiel Schleptruper Stralle

Beispiel Pommersiraliie

Ziel

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

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung und ebenerdigen Steliplatzen,

Anreiz fur den Bau von Tiefgaragen schaffen

Klimaschutz durch Begrinung von Dach- und Frefiachen, Malnahmen zur Oberflachenent-

wasserung auf privaten Grundsticken

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes




Gegenuberstellung Leitlinien und Merkmale der Zone 1 und 3

Charakteristik der Bauformen Charakteristik der Bauformen
Etqeschossig ohnie Deecopel (dassisches Slediungshatls: mt el Wohnung) — Zweigeschossig mit steilem Dach, nicht ausgebaut mit 4 Wohnungen
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Gegenuberstellung zuklnftige Festsetzungen in der Zone 1 und 3

Zone 1

Merkmal

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

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

Ziel

Festsetzungen (In A

bhéngigkeit von dérflicher und stadtischer Lage differenzieren)

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet, Reines Wohngebiet

Ma#® der baulichen Nut-
zung

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

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

Bauweise

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

Anzahl der Wohnungen
in Wohngeb&duden

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

Mindestgrundstiicks- Einzelhauser: 500 bis 800 gm bei einzeiliger Bebauung (ohne Hintergrundsticks-
Erhalt vorhandener Strukturen grote bebauung)
400 bis 550 gm (vorne) bei zweizeiliger Bebauung
Doppelhauser: 400 bis 450 gm
Erschliefung Max. eine Zufahrt, Zufahrtsbreite max. 4 bis 5m je Grundstick (gilt auch bei Hinter-
grundsticksbebauung)
Oberflachentwa ung | MaBnahmen auf privaten Grundsticken (Versickerung Niederschlagswasser)
Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen B isituation abgleichen)
Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen Straltenbegrenzungslinie 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 Einfriedung
mit Hecken
Klimaschutz Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindest 15 % aus durchlassigem Material herstellen
Ausgleichsfunktion | Begriunte Dacher bei Flachdédchern ab einer Grundflache von 15 gm

Zon e 3 Festse@ngen
Art der baulichen Nut-
Merkmal zung

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Siedlungsgebiete mit Verdichtung, die
bereits durch zweigeschossige kieine

zung
Mehrfamilienhauser gepragt sind

Maf der baulichen Nut-

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

Uberwiegend Wohnen in Mehrfamilien-
hdusern, untergeordnet gewerbliche
Nutzung, Bebauungsstruktur ist durch
zweigeschossige Gberwiegend kleinere
oder groRere Mehrfamilienhauser ge-
pragt, iberwiegend kein ausgebautes

in Wohngebauden

Anzahl der Wohnungen

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)

Dachgeschoss, untergeordnet kénnen

Mindest dstucks-
auch eingeschossige Einfamilienhau- e InCEeS

groie

Keine Vorgabe

ser vorhanden sein - , ,
Ziel ErschlieBung Zufahrtsbreite max 5 m je Grundstuck
1e - " - - . .
erate Verdichtung Oberflachentwasserung MaRnahmen auf privaten Grundsticken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation 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
Bedarf: 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 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

Begriinte Dacher bei Flachdachern ab einer Grundflache von 15 gm

@ Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes




Danke fur lhre Aufmerksamkeit

Dipl.-Ing. Architektin Elisabeth Drewes



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 Baukoérper/Mehrfami-
lienhduser sind nicht oder nur unterge-
ordnet vorhanden und nicht pragend
(Ausreiler)

Ziel

Erhalt vorhandener Strukturen

Festsetzungen (In Abhéngigkeit von dérflicher und stéidtischer 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 Hintergrundstiicken
hohere GRZ zulassen, max | Vollgeschoss,

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

Bauweise

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

Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden

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

Mindestgrundsticks-
grofie

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

Doppelhauser: 400 bis 450 gm

Erschliefung

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

Oberflachentwasserung | Malknahmen auf privaten Grundsticken (Versickerung MNiederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)
Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen Strafienbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-
platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht Gberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig
Freiflachen Vorschrift zur gartnerischen Gestaltung der nicht bebauten Flachen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift fir Einfriedung

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




Leitbild — geringe Verdichtung
Zone 2 fur 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 Verdichtungsansatzen, gepragt durch
ein- und zweigeschossige Ein- und Zweifa-
milienhauser, keine oder nur wenige Mehr-
familienhauser (untergeordnet,
Bebauungsstruktur ist bereits durch kom-
paktere Bauformen mit zweigeschossiger
Bebauung mit hoherer Traufe gepragt
(zwei Voligeschosse 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

Mal der baulichen MNut-
Zung

GRZ 0,4 + 50 v H. , max Il Vollgeschosse, Firsthéhe 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 fiir Einzelhauser (+ abgesetzter Anbau),
max 10 bis 12 m fir Doppelhaushalften

Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden

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

Mindestgrundstiicks-
grofie

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

Doppelhauser: 400 gm

Erschlieltung

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

Oberflachentwéasserung

Maflnahmen auf privaten Grundstiucken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

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

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

Freiftachen 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 flr das gesamte Stadtgebiet

Charakteristik der Bauformen
Doppelhaushaus, Zweigeschossig mit 1 bis 2 Wohnungen/Gebaude
+10,00 m
B o s i o e W B
H
Merkmale 2. .-
B-Plan (Regelfall) Bestand
Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0.4 Il Volige- | Bebauungssirukiur ist bereits durch zweige-
schosse, zwingend Il, GFZ 0,8, schossige Bebauung mit hdherer Traufe Gber-
Mischgebiet, GRZ 0,4 bis 0,6, Il bis zwingend | 0™ 0der gepragt, pen S50
Il,GFZ0,8bis1,0 eingeschossige Bebauung untergeordnet iy o E zl
offene oder geschlossene Bauweise Einzel- und Doppelhauser, Reihenhauser ig i i nungen/Gebaude
Einzel- und Doppelhduser, Hausgruppen geschiossene Bebauung, Grenzbebauung | | SEEEEEEEEEEEEEEEG—G—— |  p00m
L AR K ]
+650m
5, i %
-l -
g =L _
i 1] ] r I
Doppelhaus, zweigeschossig mit groerer Ausnutzung im Dach mit 1 bis 2 Wohnungen/
Kaunestralie Beispiel Gruner Brink Geboude
Ziel

1095 m
Geringe Nachverdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen erméglichen, z. B. durch An- 7
und Umbauten, durch Ersatzbauten mit hdherer baulicher Ausnutzung / N
Erhalt prégender stadtischer Strukturen mit schmalen Grundstiicken und geschlossener Bebau- v d i M\K wmm
ung = i 1
Keine grofieren Mehrfamilienhauser, maximal zwei Wohnungen pro Gebaude s ‘
Nachverdichtung durch Hintergrundstiicksbebauung bei entsprechend groien Gartengrundstii- o |
cken (siehe Zone 1A) - i |
Sicherung von Freifidchen durch Reduzierung der Versiegelung fiir Zufahrten und Stellplatze S S r T
Klimaschutz durch Begrinung von Dach- und Freifiichen, MalRnahmen zur Oberflachenentwas-
serung auf privaten Grundsticken
Zum Erhalt des Ortsbildes einheitliche Gestallungsmerkmale erhalten/sichern




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 Mut-
| zung

Allgemeines Wohngebiet

| MaR der baulichen Nut-
= | Zung

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

2N | Bauweise

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

.| Anzahl der Wohnungen
- | in Wohngebé&uden

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

Mindestgrundsticks-
grole

Einzelhauser 400 gm
Doppelhauser/Hausgruppen: 250 bis 300 gm

Max. eine Zufahrt, Zufahrtsbreite max. 4 bis 5m je Grundstick

| Erschlieung
Oberflachentwasserung

MaRnahmen auf privaten Grundsticken (Versickerung Niederschlagswasser)

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

platze wendige Zufahrten, Zuwequngen 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




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

oder mit dem Ziel der Nachverdichtung Il Vollgeschosse, max 4 bis 5 Wohnungen

Zone 3

Merkmal

‘Siedlungsgebiete mit Verdichtung, die
bereits durch zweigeschossige kleine
Mehrfamilienhduser gepragt sind
iberwiegend Wohnen in Mehrfamilien-
‘hausern, untergeordnet gewerbliche
Nuizung, Bebauungsstruktur ist durch

: Uberwiegend kleinere
oder groRere Mehrfamilienhauser ge-
pmgl, iberwiegend kein ausgebautes
Dachgeschoss, untergeordnet kénnen
auch eingeschossige Einfamilienhau-

Festsetzungen

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Mafk 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 Wohngeb&auden

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 Grundstiicksflache)

Mindestgrundstucks-
grofie

Keine Vorgabe

ser vorhanden sein 2 , ,
Ziel Erschliefung Zufahrtsbreite max 5 m je Grundstiick
icderat V erdicht Oberflachentwasserung | Mafnahmen auf privaten Grundstiicken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

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

platze wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht (iberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig
Bedarfsweise zusétzliche 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 300 m? neu versiegelte Grundsticksflache 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 3A flr das gesamte Stadtgebiet

Zone 3 A | Siedlungsgebiet mit hoherer Verdichtung, gepragt durch zwei- Charakteristik der Bauformen
chossige Mehrfamilienhauser
g?s g y | Mehrfamilienhaus, Zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss al)
Ziel = hohere Verdichtung
Merkmal
B-Plan {Regelfall) Bestand
Aligemeines Wohngebiet Wohnen
2 Bebauungsstruktur ist durch zweigeschossige
GRZ 0,4 | bis 1l Vollgeschosse, e sl g
2wingend I, GFZ 0.5 bis 0.8 pkﬁ;fre oder grofere Mehrfamilienhauser ge-
:‘;‘igg?‘:ti?ﬁ 0,4 b= 0.5, 1 bis wmpend Ausgebautes Dachgeschoss vorhanden
. : : Steliplatze gesammelt auf privaten Grundsti-
offene Bauweise cken, thw. mit Wirkung in den offentlichen Stra-
Einzel- und Doppelhdiuser Benraum, tiw. ErschiieBung direkt von Stralte

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

P —

Beispiel Westfalenring Beispiel Westfalenring
Ziel B0
q -;m ™
Sicherung und Schaffung von Wohnraum fur Mietwohnungen durch kompakte Bauformen, N

Mehrfamilienhauser, Erhalt oder Ersatzbauten mit hoherer Verdichitung,

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

Klimaschutz durch Begrinung von Dach- und Frefflachen, Maltnahmen zur Oberflichenent-
wasserung auf privaten Grundsticken

T




Leitbild — hdhere Verdichtung, Nachverdichtung
Zone 3A flur Gebiete mit hbherer Verdichtung im Bestand (Mehrfamilienhauser)

Il Vollgeschosse, max 6 bis 8 Wohnungen + Tiefgaragenbonus

Zone 3A

Merkmal

Siedlungsgebiet mit héherer Verdich-
tung, gepragt durch zweigeschossige
Mehrfamilienhduser

Wohnen

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

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

Festsetzungen

Art der baulichen Nut-
zung

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Mal der baulichen Nut- | GRZ 0,4 + max. 50 v.H. , im Ml bis GRZ 0,6, max Il Vollgeschosse
ke 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 Grundstiicksflache
(bei Tiefgarage 1 Wohnung je 100 gm Grundstucksflache)

In Mischgebieten oder im zentralen Versorgungsbereichen Wohnen vorwiegend in
den Obergeschossen

Mindestgrundstucks-
grofte

Keine Vorgabe

Ziel Erschliefung Zufahrtsbreite max 5 bis 6 m je Grundstick

hohere Verdichtung Oberflachentwasserung | Mafnahmen auf privaten Grundsticken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell- Gartnerische Gestaltung zwischen Strafienbegrenzungslinie 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 Fl&chen und Verbot von Schottergarten, bei Bedarf Vorschrift fir Einfrie-
dung mit Hecken

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

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




Leitlinien und Merkmale der Zone 3B in der Gartenstadt

GRZ 04 + max. 50 v.H. ,
max |l Vollgeschosse
Firsthohe 10 bis 11,50 m
Bauweise:
Mindestqgrundstiicksgrofe:
Anzahl der Wohnungen:

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

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

Zone Merkmale der Quartiere, stidtebauliche Voraussetzungen
Zone 3B (Stadtisch) — Allgemeines Wohngebiet WA
MaR der baulichen Nutzung: — Quartier ist durch dreigeschossige Mehrfamilienhauser gepragt

Mehrere Wohnungen pro Geb&ude

Stellplatze gesammelt auf den privaten Grundsticken

Fotodokumentation

MNiedersachsenstralie

Miedersachsenstralle




Leitlinien und Merkmale der Zone 3B fur das gesamte Stadtgebiet

Zone 38 | Siedlungsgebiet mit hoherer Verdichtung, gepragt durch
mehrgeschossige Mehrfamilienhauser Charakteristik der Bauformen
Ziel = Erhalt der vorhandenen Dichte und/oder Nachverdich- Drelgeschossig mit Dachgeschoss, Staffeigeschoss 2
tung zur Schaffung von Wohnraum lig g
« 11 0 m
Merkmal = = *
.40 m / \\
B-Pilan (Regelfall) Bestand | |prEm Wi fhlne Rl 1
Aligemeines Wohngebiet Geschosswohnungsbau mit Mietwohnungen, 1 ‘ .-
| ¥
GRZ 0.4, 11 bis lll Voligeschosse, Elgenkimswehnungen = X -
zwingend Il, GFZ 0,8 bis 1,0 Bebauungsstruktur ist durch Mehrfamilienhau- | 1
2 5 = =
Py A ser bis zu drei Vollgeschossen gepragt ]
: . Steliplatze gesammelt auf privaten Grundstii- | E
Einzel- und Doppelhauser cken, thw. mit Wirkung in den offentiichen = 4
Straftenraum, thw. Erschiiefung direkt von :
Stralte
Standortvorteil: Lage an Sammelstralie, Nahe zu Nahe zu Infrastruktur wie Schulen, Kinder- 1igam
garten, Kindertagesstatie, zentraler Versorgungsbereiche, Nahversorgung, OPNV s

+3 50 m
v
Beispiel Niedersachsenstralie Beispiel Niedersachsenstrafte S0
P 1
Ziel
Sicherung und Schaffung von Wohnraum fur Mietwohnungen durch kompakte Bauformen
Groftere Mehrfamilienh&user mit mehreren Wohnungen im Bestand sichem, bei Ersatzbauten
vorhandene Wohnungsdichte als MaRstab, je nach Lage ggf. auch Erhéhung der Dichte
Sicherung von Freifiachen durch Reduzierung der Versiegelung und ebenerdigen Steliplatzen, =
Anreiz fur den Bau von Tiefgaragen schaffen PPl
1t L] i |

Kiimaschutz durch Begriinung von Dach- und Freifiachen, Mafinahmen zur Oberflachenent-
wasserung auf privaten Grundstiicken




Leitbild — hdhere Verdichtung, Nachverdichtung
Zone 3B fur Gebiete mit hoher Verdichtung im Bestand (Mehrfamilienhauser)

lIl Vollgeschosse, max 10 bis 14 Wohnungen + Tiefgaragenbonus

Zone 3B

Merkmal

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

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

Ziel

Erhait der vorhandenen Dichte
und/oder Nachverdichtung zur Schaf-
fung von Wohnraum

Festsetzungen

Art der baulichen MNut-
zung

Aligemeines Wohngebiet

MaR der baulichen MNut-
zZung

GRZ 0,4 + max. 50 v.H. , max lll Vollgeschosse
First-/ Gebaudehohe 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 Grundstiicksflache)

Mindestgrundsticks-
| grofle

Keine Vorgabe

Erschliefung

Zufahrtsbreite max 6m je Grundstick

Oberflachentwésserung

MaRnahmen auf privaten Grundstiicken (Versickerung Niederschlagswasser)

Ortliche Bauvorschriften (mit der jeweiligen Bestandsituation abgleichen)

Vorgarten/Stell-
platze

Gartnerische Gestaltung zwischen Strallenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu mindestens 50 %, Befestigung von not-
wendige Zufahrten, Zuwegungen und nicht Gberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig

Bedarfsweise zusatzliche Regelung fir Gestaltung von Gemeinschaftsstellplatzen

Freiflachen
dung mit Hecken

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

Klimaschutz
Ausgleichsfunktion

Pro 200 m? neu versiegelte Grundsticksflache Anpflanzung eines Laub- oder Obstbaumes
Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit einem Anteil von mindestens 15 % aus wasserdurchlassigem Material herstellen
Begrinte Dacher bei Flachdéachern ab einer Grundflache von 15 gm




Leitlinien und Merkmale der Zone 1A flr das gesamte Stadtgebiet

Zone 1A Gartengrundstiicke der Zonen 1, 2 und 2A*
Ziel = Nachverdichtung durch Hintergrundstiicksbe-
bauung
*{bei Zone 2A Hintergrundstiicksbebauung nur im Einzelfall mog- : :
lich, Einzeltallprifung erforderlich) Systemskizzen fir die ErschlieBung von Hintergrundstiicken
Merkmal Systemskizze — Mindestgrofe/-tiefe Grundstiicke
B-Plan (Regelfall) Bestandg | | | ! |
Aligemeines Wohngebiet, Reines | Schmale, lange Gartengrundsiicke mit stradenseitiger | : : | .
Wohngebiet, Kleinsiedlungsgebiet Bebauung, Grundstickstiefe mindestens 40 bis 55m | | | | | g
GRZ03bis04 StraRenseitige Bauzele = Einzel- oder Doppelhduser, | I I I - I :
G E I bis Il geschossig ; I ! 5 I §
s zuldssige Grundfiachenzahl nicht ausgenutzt ! | | | |
GRZ 0.3 bis 0,6 Grundsticksgrote 1 L . | |.
gesamt mindestens 850 bis 1100 | | | | |
Keine Uberbaubare Flache qm, Hintergrundstiicke mindestens 400 bis 550 gm l lr . l
maglich | | | | &
Keine schiitzenswerten oder ortsbildpragenden Biotop- : : : | mina, | B
strukturen vorhanden : | [ | M0ogm E
| | | | |
o
Liel | | [ I |
| I |

Machwverdichiung durch Hintergrundsticksbebauung
eine Bauzeile mit ein- oder zweigeschossiger Einzelhausbebauung,

Zuldssige Geschossigkeit in Abhangigkeit von der drilichen Situation

1 bis 2 Wohnungen pro Gebaude in Abhangigkeit von der Grundsitlcksgrofe

Sicherung von Freiflachen durch Reduzierung der Versiegelung fur Stellplatze und Zufahrten
Versiegelung und Zufahrien regulieren

moglichst mind. 2 Grundsticke an einer privaten Zufahr oder ErschlieBung Gber Planstrafe
Klimaschutz durch Begrinung von Dach- und Freifiachen,

Matinahmen zur Oberflachenentwassemnung aul privaten Grundsticken




Leitbild fir Zone 1A - Bebauung von Hintergrundstticken
max. 1 Bauzeile, | bis Il Vollgeschosse, max 2 Wohnungen,

mind. 400 bis 550 gm Grundstiucksgrof3e, Mindestbreite 40 bis 55 m

Zone 1A

Merkmal
Gartengrundsticke der Zonen 1, 2 und 2A

Schmale, lange Gartengrundsticke mit
stralRenseitiger Bebauung, Grundsticks-
tiefe mindestens 40 bis 55m, Stralensei-
tige Bauzeile = Einzel- oder Doppelhau-
ser, | bis |l geschossig, zulassige Grund-
flachenzahl nicht ausgenutzt, Grund-
stiicksgrofte gesamt mindestens 850 bis
1100 gm, Hintergrundstiicke mindestens
400 bis 550 gm moglich, Keine schiitzens-
werten oder ortsbildpragenden Biotop-
strukturen vorhanden

Ziel

MNachverdichtung durch Hintergrundstiicks-
bebauung

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

Festsetzungen (In Abhéngigkeit von dérflicher und stédtischer Lage differenzieren)

Art der baulichen Nut-
Zung

Allgemeines Wohngebiet, Reines Wohngebiet

Mal} der baulichen Mut-
Zung

GRZ 0,3 bis 0,4 abgestuft nach Grundstucksgroften + max. 50 v.H., bei Bedarf Er-
hohung GRZ auf Vordergrundstuck fur 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 tberbaubare Flachen, iberbaubare
Flachen fur Hintergrundstiicke vergrofiern, Einzelhauser max 12 bis 15m Lange

Anzahl der Wohnungen

Max. 2 Wohnungen je Gebaude,

in Wohngebauden max. 1 Wohnung je 350 bis 400 gm Grundsticksflache
Mindestgrundsticks- Mind. 400 bis 550 gm fir Hintergrundsticke
grole

Erschlieung

MNach Maglichkeit mind. 2 Grundstiicke an einer privaten Zufahrt oder Erschlie-
ung uber Planstralte, Zufahrtsbreite max. 4 bis 5,5 m fur eine Zufahrt zu 2
Grundsticken, Nachweis von mind. 2 Einstellplatzen je Grundstick

Oberflachentwasserung

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

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 uberdachten Stellplatze bis 50 % der Vorgartenflache zulassig

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

Klimaschutz Pro 150 m® neu versiegelte Grundsticksflache 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
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