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Gemeinde WiefelstedeGemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 16
„Am Brink“

1. Änderung

Plan der Innenentwicklung gemäß § 13a BauGB

Aufstellungsbeschluss

Bau- und Umweltausschuss am 26.04.2020
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Nr. 16

Übersichtsplan

Plangebiet liegt in 
zentraler Lage, 
Nähe Ortsdurchfahrt und 
Kindergarten
Im Anschluss bereits 
verdichtete Bauformen 
vorhanden
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• Zentral gelegene 
Wohngebiete in 
fußläufiger Anbindung 
zum zentralen 
Versorgungsbereich 
und Kindergarten. 

• Westlich gewerblich 
genutzte „Restfläche“ 
Gärtnerei

• B-Plan Nr. 16:
Ältere Siedlungshäuser

Nutzungsstruktur
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Planungsrecht

Rechtskräftiger Bebauungsplan Nr. 16: 

Rechtskräftig seit 1970
Es gilt die BauNVO 1970
Versiegelung bis    100 % zulässig
Keine textlichen Festsetzungen



Bebauungsplan Nr. 16
1. Änderung

N
W

P
 P

la
n

u
n
g
s
g

e
s
e
lls

c
h
a
ft

 m
b

H
 

5

Rechtskräftiger Bebauungsplan Nr. 16: 

Der Bebauungsplan (Baugrenzen und 
GRZ) lässt eine höhere 
Grundstücksausnutzung zu! 

Mögliche Ausnutzung
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Zusätzliche 
Bebauung auf 

Grundstück möglich, 
siehe schematische 

Darstellung

Rechtskräftiger Bebauungsplan Nr. 16: 

Die Baugrenzen lassen keine 
Hintergrundstücksbebauung zu ! 

• Für Nachverdichtung Bauteppich 
und ggf. GRZ erweitern. 

• Anzahl der Wohnungen pro 
Gebäude + Gebäudelängen und 
Höhe steuern. 

• nachbarschaftsverträgliche 
Struktur berücksichtigen

Prüfung der Nachverdichtung – Variante 1
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Bebauungsplan Nr. 16:

• Nachverdichtung durch 
Ersatzbau möglich, nach 
jetzigem Baurecht nur mit 
einem Vollgeschoss und 
nur Einzelhäuser (ohne 
Grundstücksteilung, auch 
Doppelhäuser möglich)

• Für Nachverdichtung 
durch MFH Erhöhung der 
GRZ + Anzahl der 
Vollgeschosse erforderlich

• Anzahl der Wohnungen 
pro Gebäude + 
Gebäudelängen und 
Höhen steuern. 

Nachverdichtung 
durch Ersatzbau, 

schematische 
Darstellung!

Prüfung der Nachverdichtung – Variante 2



Bebauungsplan Nr. 16
1. Änderung

N
W

P
 P

la
n

u
n
g
s
g

e
s
e
lls

c
h
a
ft

 m
b

H
 

8

Grundzüge der Planung/Ziele

 Nachverdichtung durch Hintergrundstücksbebauung 
(Ein- und Zweifamilienhäuser, Doppelhäuser)

 abschnittsweise verdichtete Bauformen 
(Mehrfamilienhäuser)
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Ausschluss 
gebietsuntypischer Nutzungen  
(WA)

max. TH/FH 4,5/ 9,0 m

max. TH/FH 6,5/ 10,0 m

max. Sockelhöhe von 0,6 m

Textliche Festsetzungen
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Mindestgrundstücksgröße

- Einzelhaus 400 qm 

- Doppelhaushälfte 275 qm 

Anzahl Wohnungen

WA 1 

ED  2/1 W, max 1 W je 200 qm

WA 2 

ED  6/2 W, max 1 W je 100 qm

Abweichende Bauweise

WA 1 - ED  15/8 m
WA 2 - ED  20/10 m

Überdachte Stellplätze, 
Garagen, Nebenanlagen an 
Straße unzulässig 

Textliche Festsetzungen
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Vorgaben zur Dachneigung + -
form

Ausschluss von 
„Schottergärten“

Örtliche Bauvorschriften
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Beispiel Umsetzung

WA 1 ED 2/1 W,
je 200 qm 1 W

Grundstück 931 qm 
= max 4 W (2+2)

WA 1 ED 2/1 W,
je 200 qm 1 W

Grundstück 768 qm 
= max 3 W (1+2)

WA 2 = ED 6/2 W,
je 100 qm 1 W

Grundstück 673 qm 
= max 6 W

Mindestgrundstücks
größe ED 400/275 
qm = E oder DH 
möglich

Mindestgrundstücks
größe ED 400/275 
qm = E + E oder DH 
möglich

Mindestgrundstücks
größe ED 400/275 
qm = E oder DH 
möglich
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Baugrundstück 
(800 m²) - EH

Baugrundstück 
(600 m²) - DH

Baugrundstück 
(600 m²)

Baugrundstück 
(600 m²) - MFH

Baugrundstück 
(800 m²) MFH

Beispiel Wohnungsdichte

Beispiel Einzel – und Doppelhäuser
Pro Wohngebäude maximal 2/1 Wohnungen 
Pro 200 qm Baugrundstücksfläche maximal 
eine Wohnung – 800 qm = 4 Wohnungen

Beispiel Einzel – und Doppelhäuser
Pro Wohngebäude maximal 6/2 Wohnungen 
Pro 100 qm Baugrundstücksfläche maximal 
eine Wohnung – 600 qm = 6 Wohnungen

2 Wohnungen

2 Wohnungen

4 Wohnungen

6 Wohnungen

6 Wohnungen

6 Wohnungen

Baugrundstück 
(600 m²)

2 Wo 2 Wo

2 Wo 2 Wo

Geht nicht Geht nicht

Baugrundstück 
(800 m²) - DH

Baugrundstück 
(800 m²) - EH

1 Wo 1 Wo

1 Wo 1 Wo

1 Wo 1 Wo

2 Wo 2 Wo

2 Wo 2 Wo

Geht nichtGeht nicht
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noch verträglich ? 

Beispiel Baukörper

Geht nicht

Geht nicht

10m

10m

9m

6,5m

6,5m

4,5m
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Vielen Dank für Ihr Interesse.


