Stadt Jever

Bebauungsplan Nr. 82
s~SchutzenhofstralRe/Stettiner Str.“
mit ortlichen Bauvorschriften

Vorentwurf

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB)

Vorstellung der Bestandsaufnahme und des Vorentwurfs

Im Ausschuss flur Stadtplanung, Stadtentwicklung und
Verkehr
am 23.08.2023

HWPLAN- Stadtplanung
Bockhorn



Ubersicht und Lage in der Stadt
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Ausschnitt aus dem FNP 2009
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Planungsrecht in der Umgebung
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Bebauungsplan Nr. 82
sSchutzenhofstr./Stettiner Str.“

Planungsanlass:
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Sicherung der vorherrschenden Siedlungsstruktur
Generationswechsel

Konfliktvermeidung Neubau/Bestand

Herausarbeitung von fir das bestehende Siedlungsgeflige
vertragliche Nachverdichtungspotential

Zonierung unterschiedlicher baulicher Dichte

anungsgebiet:
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ca. 2,7 ha, mit ca. 27 privaten Liegenschaften
StralRenbegleitende Bebauung der Grinderzeit entlang der
SchitzenhofstralRe (Oldenburger Hundehutten)
Bereiche der 50 — 70 er Jahre entlang der Breslauer und
Stettiner Stral3e

Zentrumsnahe Lage

Sehr tiefe Grundstlcke, tberwiegend ohne rickwartige
Bebauung

Geplanter Neubau eines Betsaals in 2. Reihe

es drohen Konflikte zwischen Bestand und Neu-
bauvorhaben aufzutreten.

Wohnruhe im Siedlungsbereich?

Gebaudehthe und —-tiefe, Baumasse

Anzahl der Wohnungen je Grundstlck

Aktuelles Planungsrecht:
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Unbeplanter Innenbereich

Nutzungsart: Uberwiegend WA,

Nutzungsmald: Z=1-1l; GRZ <0,2und GFZ0,3;
Bautiefe ist nicht klar vorgegeben 5
Offene Bauweise, d.h. Mehrfamilienhauser tber
mehrere Grundstlcke bzw. in die Tiefe
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Strukturen und Bestandssituation
an der Schutzenhofstralde
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Raumliche Strukturen im Plangebiet —
Stettiner Stral3e




....gewisse Ausreifler oder was
heute moglich sein konnte...?7??
—> Spannungen im Siedlungsgefiige
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Exkurs Dachlandschaften???
- was darf es sein.......... ?
...oder was vertragt ein Gebiet...?

Eine Vielzahl an Formen steht zur Auswahl.. .,

aber Siedlungsbereiche weisen meist eine Pragung auf.
Diese gilt es bei kiinftigen Festsetzungen in die
Betrachtung einzubeziehen, da hierdurch das Ortsbild
malgeblich gepragt wird!
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Ableitung aus dem Gebiet....
- Satteldach? ...der Klassiker 30° - 45 °

- Walmdach?.... Das Bungalow 30°
> Zeltdach...30° - 40°
- Tonnendach

- Mansarddach.. Burgerlich, urban 40° - 60°
- Pultdach....... Modern 20° - 40 °

- Flachdach....< 10°
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Der Vorentwurf
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Bebauungsplan Nr. 82
sSchutzenhofstrafBe/Stettiner Strale*

- kunftiges Planungsrecht

WA1

WA 2

WA 3

WA 4

WA 5

WA 6

WA/MI; Z=1-1I;
GRZ=0,1-0/4
offen; E

WA; Z =I;
GRZ=0,3
offen

WA; Z =I;
GRZ =0,1-0,2
offen

WA:; Z=Il; GRZ=0,2
offen

WA:; Z =I;
GRZ=0,1-0,2
offen

WA:; Z =I;
GRZ=0,1-0,2
offen

WA 1l: z=11; GRZ=0,4
GFZ=0,8; a<250m,

TH max. 7,5 m; GH max. 11,5 m;
AWE/E; 2 WE/DHH bzw. je HG

WA ?2:7=1: GRZ=0,3
a<250m,
TH max. 6,5 m; GH max. 9,5 m;

WA 3; z=I;

GRZ =0,3; a<20,0m,

TH max. 4,5 m; GH max. 9,5 m;
2WE/e; 1 WE/DHH;

1 WE/H(Segment)

WA4: Z=11; GRZ=0,3;
GFZ=0,6; a<20,0m,

TH max. 7,0 m; GH max.10,5 m;
4 WEJ/E;

WA 5; z=1,

GRZ=0,3; a<20,0m,

TH max. 4,0 m; GH max. 9,5 m;
2WE/E; 1 WE/DHH

WAG6; z=1,

GRZ=0,1; a<18,0m,

TH max. 4,0 m; GH max. 8,5 m;
1 WE/Wohngebaude




: h" -= .-.“ -._ - » WA3
S _ 1 | 0,3

Sla<20m

TH max. 4,5m
GH max. 95m

THmax. 7,0m
GH max. 10,5 m

E: max. 2 WE/E
D: max. 1 WE/DHH
H: max. 1 WE/Segment

E: max. 4 WE/E

WA 1
Il 0.4

HEEEmI

THmax. 7.5 m
GH max. 11,5 m

TH max. 4,0 m
GH max. 8,5m

E: max. 1 WE/E E: max. 4 WE/E

D: max. 2 WE/DHH
H: max. 2 WE/Segment

WA 2
| 0,3

é a=20m|:

TH max. 4,0 m
GH max. 9.5 m

E: max. 2 WE/E
D: max. 1 WE/DHH

az=25m

TH max. 6,5m
GHmax. 95 m

s
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Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

1.

Art der Baulichen Nutzung, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 gem. § 4 BauNVO

Gem. § 1 (6) BauNVO sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen)
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Art der Baulichen Nutzung, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6
gem. § 4 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 sind gem. § 1(5) die unter § 4 Abs.
2 Nr. 2 aufgefahrten Nutzungen nicht zulassig.

Gem. § 1 (6) BauNVO sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3
(Anlagen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gebdude- und Traufhéhen gem. § 18 BauNVO

Als Gebaudehohe gilt das MaR zwischen der Oberkante der Fahrbahn der ErschlieBungsstraie (unterer
Bezugspunkt) und dem obersten Punkt des Daches (oberer Bezugspunkt), in Fassadenmitte gemessen.

Als Traufhdhe gilt das MaR zwischen der Fahrbahn der ErschlieBungsstrale (unterer Bezugspunkt) und der
auleren Schnittlinien von AuBenwand mit der Dachhaut (oberer Bezugspunkt

Fir die Aligemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 6 werden die unter Ziffer 6 aufgefihrten Werte festgesetzt.
Abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der
Gebaude im WA 1 und WA 2 darf 25,0 Meter, fur ein Einzelhaus bzw. Doppelhaus, in den WA3-WA 5
20,0 m und im WA 6 18,0 m nicht iberschreiten. Siehe Festsetzungen in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 - WA 6 unter Ziff. 6.

Garagen und (Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf
die festgesetzten Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Garagen und (berdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf
die festgesetzten Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Begrenzung der Wohneinheiten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 sind in Doppelhausern und Hausgruppen je Wohngebaude
(Doppelhaushalfte bzw. Hausscheibe in Hausgruppe) maximal zwei Wohneinheiten zulassig. In
Einzelhausem im WA 1 sind je Wohngebaude max. 4 WE zulassig.

Im WA 3 -~ WA 5 sind in Einzelhdusern max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zuldssig. In Einzelhausern
mit mehreren aneinander gebauten Wohngebauden (Doppelhauser oder Hausscheiben) ist je
Wohngebaude nur eine Wohneinheit zulassig.

Im WA 6 ist je Wohngebaude max. 1 WE zulassig.
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Textliche Festsetzungen

6. Festgesetzte Werte gem. Ziffer 3 -5
(Z, TH, GH, Abweichende Bauweise, Beschrankung der WE)

~ Aligemeine | Zahlder | Trauf- | Gebdude- | Bauweise | Wohneinheiten (WE)/Wohngebdude
Wohngebiete @ Vollge- héhe héhe
schosse
WA 1 Il 75m 11,0m a<250m | 4 WEE (Einzelhaus)
2 WE/DHH (Doppelhaushalfte)
2 WE/Segment (Hausgruppensegment)
WA 2 | 65m 95m a<250m -
WA 3 | 45m 95m a<200m | 2WEE (Einzelhaus)
1 WE/DHH (Doppelhaushalfte)
1WE/Segment (Hausgruppensegment)
WA 4 l 70m 105 m a<200m | 4 WEE (Einzelhaus)
WAS | 40m 95m a<200m | 2WEE (Einzelhaus)
1 WE/DHH (Doppelhaushalfte)
WA 6 | 40m 85m a<18,0m | 1 WEE (Einzelhaus)

7. Garagen, liberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen gem. § 12 und § 14 BauNVO

Garagen, uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen als Gebaude sind zwischen der
Straflenbegrenzungslinie und den stralRenseitigen Baugrenzen an den offentlichen Verkehrsflachen nicht
Zulassig.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 84 Abs. 3 NBauO

1. Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften
Die ortliche Bauvorschrift gilt im gesamten Plangebiet.

2. Dachformen
In den WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 Gebieten sind Sattel, Walm-/ bzw. Mansarddacher mit Neigungen von 30 ° bis
90 © zulassig.
Pultdacher sind in allen WA-Gebieten (WA 1-WA 6) zulassig und missen eine Neigung von mindestens 20°
aufweisen.
Untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen sind von den Regelungen der Dachformen ausgenommen.
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Besten Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!!!
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