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Sachstandsbericht und
Handlungsempfehlungen

Bau- und Umwelt- und Klimaausschuss, 28.11.2023



Gesetzlicher Auftrag an die Kommunen:

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

Fragen:

» Welche Méglichkeiten der Innenentwicklung sind aufgrund der
Bebauungsplane moglich?

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

Welche Mdglichkeiten gibt es in den Gebieten nach § 34 BauGB im
Rahmen des Einfligens?
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Untersuchung/Methodik

» Bestandsaufnahme vor Ort mit Erhebung der Nutzungs- und
Bebauungsstruktur

Abgleich der vorhandenen Siedlungs- und
Bebauungsstruktur mit den rechtskraftigen Bebauungsplanen

Prifung der vorhandenen Ausnutzung

Analyse / Prifung im Hinblick auf eine mogliche
Nachverdichtung

Handlungsempfehlungen
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Karte 1: Nutzungs- und Bebauungsstruktur
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Gewerbebetrieb

Gebaude mit hoherer Traufkante
Verdichtete Bauform
zZweigeschossig

Grinflache

Geholzstreifen/-flache
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Oberwiegend

N [Siedlungshauser
\ lder 60er Jahre
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Karte 2: Prufung des Planungsrechtes und Baumaoglichkeiten

Obstbaumwiese
und RRH

BPL149 /

o A
o Larrderarrasssrg Nudersactoen,

Legende

Nachwverdichtung durch zusatzlichen Baukorper
miiglich (Planungsrecht vorhanden oder Einfligen
gem. § 34 BauGB)

Nachverdichtung durch zusatzlichen Baukérper bei
jetziger Aufteilung kaum méglich

Machwverdichtung durch zusétzlichen Baukiérper
miiglich, jedoch kein Planungsrecht

Nachwverdichtung durch Ersatzbauten méglich
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Karte 3. Prifung der Ausnutzung
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B-Plan 29
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B-Plan 29 - Ubersicht « Relativ homogenes Siedlungsgebiet

. _ _ _ _ mit Uberwiegend eingeschossigen
Rechtskraftig seit 26 Mai 1978 - Versiegelung bis 100% zulassig Einfamilienhausern (70/80iger

Jahre) + Ersatzbauten
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B-Plan 29

Nutzungs- und Bebauungsstruktur:

Wohnen

Grunflache fur Spielplatz
Baugrundstuick ist als Wald
s22ol| sa17 | sae - einzustufen;
eine unbebaute (Grin-) Flache

‘ e . . - aufgrund einer eingetragenen Leitung
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52/21

52715

Verdichtete Bauformen an der

D- Usedomstralde (DH 1)

Spielplatz

5436 | 5437 52/40 Tlw. zweigeschossige Gebaude (DH)
| ® an der Kreisstralie

461 540234030408 o . relativ geringe Grundstlckstiefen
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Unbebaut
wegen
eingetragener
Leitung

B-Plan 29

Planungsrecht:

S/ I2TOATIIDI/IS

=3 r =

Zusatzliche Bebauung auf
Grundsticken nach aktuellem
Planungsrecht kaum maoglich

Bessere Ausnutzung erfordert
Anpassung der Baugrenze

2. Reihe aufgrund
Grundstickstiefen schwierig

an Kreisstralle GRZ 0,4 und I
Vollgeschosse zulassig, sonst GRZ
0,3 und | Vollgeschoss

Freihaltung Leitungstrasse:
Vermutlich keine Leitung unter
Eckgrundstick

Gemeinde Wiefelstede — Nachverdichtung Heidkamp




B-Plan 29

| m2 Ausnutzung:

: 0,4 2 . .
196 2. §%4 E:, 132m? | | Bebauungsplan lasst héhere

' 0 [ 0216| [ , Grundstlcksausnutzung zu, in
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' ﬁ ausgenutzt
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Nachverdichtung durch
zusatzliche Gebaude in 2. Reihe
begrenzt
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Nachverdichtung durch
Ausnutzung Il an KreisstralRe
maoglich
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Anzahl der Wohnungen pro
Gebaude steuern
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- Anderung B-Plan bei Bedarf
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B-Plan 23
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B-Plan 23 - Ubersicht « Homogenes Siedlungsgebiet

(70/80iger Jahre) mit

Rechtskraftig seit 2 Mai 1975, Versiegelung bis 100% zulassi . . . .
'9 el ! egeiing ° J eingeschossigen Einfamilienhausern
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B-Plan 23

Nutzungs- und Bebauungsstruktur:

Wohnen

Geholz- und Griinflachen rahmen das
Gebiet entlang seiner nordostlichen,
Ostlich und stdlichen Grenzen

Keine groRen Grundstlckstiefen
Die beruhigten Stral3en enden jeweils

in engen Sackgassen, die lediglich fir
PKW eine Wendemadoglichkeit eréffnen
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110/

A den Ee T L

: 0/‘1 09/1109

Zusétzliche Bebauung auf
Grundsticken nach aktuellem
Planungsrecht kaum maoglich

Baugrenzen sind eng gefasst und
- liegen tlw. zentral auf den
Grundsticken

Im Gebiet GRZ 0,3/0,35/0,4 und |
Vollgeschoss zulassig
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B-Plan 23

Ausnutzung:

Bebauungsplan Iasst tlw. eine hdhere
Grundstucksausnutzung zu, tiw.
schon ausgenutzt

Baugrenzen schranken die
Grundsticksausnutzung ein

Nachverdichtung durch
zusatzliche Gebdude kaum
madglich

ggf. Baugrenzen und GRZ zur
besseren Grundstlicksausnutzung
erweitern

112

Anzahl Wohnungen steuern

- Anderung B-Plan bei Bedarf
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B-Plan 61
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B-Plan 61 - Ubersicht « Siedlungsgebiet mit alteren
Bauformen (70/80iger Jahre) und

Rechtskraftig seit 25 Feb. 1994 Versiegelung bis 37,5% zulassig Nachverdichtung mit moderneren
Bauformen
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B-Plan 61

Nutzungs- und Bebauungsstruktur:

Wohnen, entlang der Kreisstral3e tlw.
Gewerbe

1eqshbiuoy . |

Eingeschossige Gebaude (E+D)

ag/el)S 19b

GrofRere Grundstuckstiefen lassen 2.
Reihe zu

TIw. bereits Nachverdichtung erfolgt

Sudlicher Bereich des Plangebietes
wird von Grinzug begrenzt
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B-Plan 61

;; - Planungsrecht:

I

] TE Im Plangebiet ist ein Vollgeschoss
. i zulassig, GRZ 0,25

; % Zuséatzliche Bebauung auf
o gl '_ ‘_ Grundstiicken nach aktuellem
— wen Planungsrecht moéglich

Baugrenzen lassen weitere
# Nachverdichtung zu

Fur das gesamte
Plangebiet giit

WAl )
0,25 0,3{"

A\
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B-Plan 61

Ausnutzung:

Bebauungsplan lasst héhere
Grundstiicksausnutzung zu,
bei vielen Grundstlicken schon
ausgenutzt

Weitere Nachverdichtung nach
Planungsrecht moglich

ggf. Baugrenzen und GRZ zur
besseren Grundsticksausnutzung
erweitern

Anzahl Wohnungen steuern

> Anderung B-Plan bei Bedarf

Gemeinde Wiefelstede — Nachverdichtung Heidkamp




B-Plan 128
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B-Plan 128 - Ubersicht

* neueres Siedlungsgebiet mit

Rechtskraftig seit 20 Juli 2012 Versiegelung bis 45% zulassig unterschiedlichen Bauformen
und Nachverdichtung
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B-Plan 128

Nutzungs- und Bebauungsstruktur:

Am nordwestlichen Rand des
Plangebietes grenzt eine
Geholzgruppe das Gebiet ab
Grundstickstiefen lassen 2. Reihe zu

Nachverdichtung bereits erfolgt

Tlw. (zweigeschossig) mit hbherer
Traufe
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B-Plan 128

Planungsrecht:

Nachverdichtung bereits erfolgt

Die Baugrenzen ermoglichen bereits
eine optimale
Grundsticksausnutzung

GRZ 0,3, max | Vollgeschoss
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B-Plan 128

Ausnutzunag:

Bebauungsplan (Baugrenzen + GRZ)
l&sst an einigen Stellen eine hdéhere
Grundstlicksausnutzung zu,

Tlw. schon ausgenutzt

Weitere Nachverdichtung aufgrund
der vorhandenen Bebauung kaum
maoglich

Grundsticksflachen weitgehend
genutzt

- Anderung B-Plan nicht
empfohlen

Gemeinde Wiefelstede — Nachverdichtung Heidkamp




§ 34
Bereich West
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§ 34 Bereich West

« Alteres Siedlungsgebiet (60/70 iger Jahre) mit
homogenen Strukturen und Nachverdichtung durch
Ersatzbauten
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(]bewviegehd
Siedlungshauser
der 69er Jahre

0 /
[Ensemblewirkung|—( so

Restaurant~ [i;
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§ 34 Bereich West

Nutzungs- und Bebauungsstruktur:

. Wohnen, einzelnes Gewerbe

Verdichtete Bauformen im westlichen
- Bereich des Gebietes
} . (eingeschossige RH mit
Ensemblewirkung)

¢ Vereinzelt zweigeschossige Gebaude

— U »| Vereinzelt Gebaude mit hoher
' Traufkante

[ Vereinzelt Ersatzbauten
Spielplatz
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§ 34 Bereich West

Planungsrecht:

§ 34 erfordert Einfligen

Zusétzliche Bebauung auf
Grundsttcken nach § 34 im
Blockinnenbereich oder in 2. Reihe
nicht moéglich

Nachverdichtung durch Ersatzbauten
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§ 34 Bereich West

Ausnutzung:

59

Grundsticke weisen Uberwiegend
eine geringe Ausnutzung auf,
Nachverdichtung mdglich

2 Nachverdichtung in 2. Reihe
moglich

, > Aufstellung eines

] Bebauungsplanes mit
Steuerung Ausnutzung und
Wohnungen empfohlen
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§ 34
Bereich Ost
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§ 34 Bereich Ost « Alteres Siedlungsgebiet (60/70 iger Jahre) mit
homogenen Einzelhausstrukturen verdichteten
Bauformen (MFH, DH) an LandesstralRe
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§ 34 Bereich Ost

Mehrfami"enhé’l;ser Nutzungs- und Bebauungsstruktur:

Vereinzelt Gewerbe, sonst Wohnen

§ 34 Sudliches Gebiet durch Gehdlze zur
Kreisstralde abgegrenzt

Uberwiegend
Siedlungsh&user MFH und DH an Kreisstral3e
der 60er Jahre

Vereinzelt Gebaude mit hoher
Traufkante

Sammelpark Grof3ere Grundstlckstiefen

F -
50/15 C\ 50/17

— 1 - [ |
- - - 50/18

[ |
:] \ 50/8 l - L
50/33 50/31
wJ
/8

50/29 | 50728

'
1)
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§ 34 Bereich West

Planungsrecht:

§ 34 erfordert Einfligen

Zusatzliche Bebauung auf
Grundstlicken nach § 34 im
Blockinnenbereich oder in 2. Reihe
nicht moglich

Nachverdichtung durch Ersatzbauten
An Kreisstral3e moglich
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/9% 50/81

Elisabethstein

§ 34 Bereich Ost

Ausnutzung:

Grundstlcke weisen Uberwiegend
eine geringe Ausnutzung auf,
Nachverdichtung moéglich

11731 Nachverdichtung in 2. Reihe
13181 méglich

- Aufstellung eines
2 2w Bebauungsplanes mit
Steuerung Ausnutzung und
Wohnungen empfohilen
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§ 34
Bereich Sud
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§ 34 Bereich Sid Nutzungs- und Bebauungsstruktur:

« Jungeres Siedlungsgebiet mit unterschiedlichen
Einzelhausstrukturen und verdichteten Bauformen

Wohnen

Eingeschossige Bebauung

Uberformung durch Anbauten

107/1 1

106/15
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§ 34 Bereich Sid

Planungsrecht:

§ 34 erfordert Einfligen

Zuséatzliche Bebauung kaum moglich

Wenig Nachverdichtung mdglich
-> Aufstellung eines
Bebauungsplans nicht
empfohlen
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I Legende
Karte 4: Handlungsempfehlungen [ My e,

Bebauung in 2. Reihe kaum méglich,
I_I ggf. GRZ erhohen und Baugrenzen erweitemn,
y um G g zu verb
und Anzahl der Wohnungen steuern

arh:

o N gim des vorhand
/ - ) ‘ ri Baurechts moglich, ggf. GRZ
// N 3 ‘ " N { und Anzahl der Wohnungen steuern
N N NS ; N n g durch Blockinnenbebauung oder
B ¥ \ o bauung (Eir ]
N = =i BPL 291 _
\ \ Nachverdichtung d igeschossig
5 Ersatzbauten / MFH
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit
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