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Begriindung gem. § 3 (2) BauGB zum Bebauungsplan
Nr. 34 - Auf dem Sande - Entwurf

1. AnlaB zur Aufstellung

Im Bereich der Dorflage "Auf dem Sande" in Petershagen, Ortsteil Wieters-
heim, bestehen noch zwei gréRere Flachen, die planungsrechtlich zu Wohn-
bauzwecken vorbereitet werden sollen, Aufgrund eines verstérkten Woh-
nungsbaubedarfes und der Bereitschaft einer Investorenfirma, die Bereiche
zu erschlieRen, hat der Rat der Stadt Petershagen die Aufstellung von zwei
Bebauungspldnen beschiossen - hier den Bebauungsplan Nr. 34 - Auf dem
Sande

Stadtebauliches Ziel ist es, den Gesamtbereich "Auf dem Sande" durch ein
geschlossenes Ortsbild abzurunden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 34 - Auf dem Sande - umfaRt einen Bereich, der
begrenzt wird

im Norden  durch eine im Abstand von 7 m parallel zur stdlichen
Flurstlicksgrenze des Flurstlickes 108/28 verlaufenden
Grenze,

im Osten durch die éstliche Begrenzung
der Straf’e Vogelpohl

im Stiden  durch die sldliche Begrenzungslinie
der Flurstiicke 346 und

im Westen durch die éstliche Begrenzungslinie
der Strale Auf dem Sande.

Ubersicht zum raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 -
Auf dem Sande



Planverfahren

Den BeschluR zur Aufstellung fal3te der Rat der Stadt Petershagen in seiner
Sitzung am 20. Juni 1994,

Das Bauamt der Stadt Petershagen beabsichtigt, die Beteiligung der Blrger
an der Bauleitplanung gem. § 3 Abs. 1 BauGB am 20.12.94 im Verwaltungs-
gebaude der Stadt Petershagen im Zuge eines Informations- und Anhérungs-
gespraches durchzufthren.

Im Rahmen dieser Blrgerbeteiligung werden die Ziele und Zwecke der Pla-
nung dargelegt; es wird die Gelegenheit zur Erérterung und AuRerung gege-
ben.

AnschlieRend sollen die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Be-
lange sind, gem. § 4 (1) BauGB beteiligt werden.



Ziel der Landesplanung

Bei der Aufstellung des seit 1977 wirksamen Flachennutzungsplanes wurden
die aus den untergeordneten landesplanerischen Zielsetzungen abgeleiteten
Anspriche eingebracht und mit den kommunalen Zielen abgestimmt. Da der
Bebauungsplan gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln ist und landesplanerisch relevante Abweichungen vom Fidchen-
nutzungsplan nicht vorgesehen sind, ist davon auszugehen, dal die beab-
sichtigten Festsetzungen den Zielen der Landesplanung entsprechen.

Im Gebietsentwicklungsplan ist der Planbereich als Wohnsiedlungsbereich
mit niedriger Siedlungsdichte dargestelit.

Ziele der Stadtentwicklungsplanung

Die Bereitstellung von geeigneten Wohnbauflachen gilt als ein vordringliches
Ziel der Stadtentwicklungsplanung in Petershagen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Petershagen ist fiir den Ortsteil Wieters-
heim - Bereich "Auf dem Sande" gemischte Bauflache dargestellt.

Die Siedlung "Auf dem Sande" ist durch eine Satzung gem. § 34 (2) BBauG
(Bundesbaugesetz) planungsrechtlich abgedeckt und ist bis auf die beiden
neuen Bebauungsplanbereiche

- Nr. 34 - Auf dem Sande
- Nr. 35 - Amselweg

véllig erschiossen und bebaut.



6.1

Ziele der Stadtplanung
Allgemeine Planinhalte
Im noérdlichen Bereich befindet sich eine ca. 1,7 ha grofRe unbebaute Fiache.

Uber eine WohnstraRe sollen von der StralRe "Vogelpoh!" ca. 20 - 25 Ein-
familienhauser in Einzel- bzw. Doppelhausform erschlossen werden. Diese
Strafe fuhrt von der Strafle Vogelpohl ca. 160 m nach Westen in das neue
Baugebiet hinein und knickt dann nach Siiden in den Meisenweg, einer
vorhandenen WohnstraRe, ab.

Folgende stadtebauliche Zielsetzungen liegen dem Planentwurf zugrunde:
- Dorfgebiet (MD), das ausschlieBlich dem Wohnen dienen soll,

- eingeschossiger Einfamilienhausbau in Doppelhausform oder
als Einzelhduser, mit der Mdglichkeit, das DachgeschoR bei
Einhaltung der Nutzungsziffern als VoligeschoR auszubilden
(siehe textl. Teil 1.2).

- zur passiven Energiegewinnung (Klimafassaden, Glash&user
und Wintergarten) besteht die Mdglichkeit, die jeweiligen
Baugrenzen zu Uberschreiten (siehe textl. Teil 1.1).

- Ausbau der neuen Strafle als verkehrsberuhigter Bereich
(Wohnstraf3e - Tempo 30 - Bereich).

- eine Gestaltungssatzung gem. § 81 Abs. 4 BauONW, um die
Dachgestaltung, die Gestaltung von Stellpidtzen und Vorflichen
von Garagen, die Einfriedungen und die im Bebauungsplan gem.
§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b BauGB festgesetzten Pflanzgebots-
bereiche einheitlich gestalten zu kénnen.



7. Soziale MaBnahmen gem. § 180 BauGB

Bei der Verwirklichung der Planung sind nachteilige Auswirkungen auf die
Belange der dort wohnenden und arbeitenden Menschen, insbesondere in
wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht nicht zu erwarten.

8. Bodenordnende MaRnahmen

Die vorhandene Grundstiicksstruktur und die bestehenden Eingentumsver-
haltnisse stehen der Realisierung des Bebauungsplans entgegen. Um die
Rechtsverhéltnisse der Grundstticke dem Bebauungsplan und sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften anzupassen, ist eine Umlegung nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches (§§ 45 - 79) vorgesehen. Umlegung ist ein gesetz-
lich geregeltes formliches Grundstiickstauschverfahren, fir das folgende
Prinzipien gelten:

- Die Grundstticke flr gemeinschaftliche und éffentliche Anlagen
(z. B. StraRen, Wege, Griinflachen) sind von allen Grundeigen-
timern zu gleichen Anteilen aufzubringen;

- die Substanz (der Wert) des Grundeigentums wird grundsatzlich
nicht vermindert, sondern bleibt fir den jeweiligen Inhaber erhalten:

- die Umlegung steht nicht nur im éffentlichen Interesse, sondern
stets auch im Interesse der privaten Grundeigentiimer;

- das Eigentumsrecht an einem Grundstiick setzt sich ungebrochen
an einem verwandelten Grundstiick fort, und zwar durch BeschiuB
nach 6ffentlichem Recht.

Die Umlegung stellt zwar einen hoheitlichen Eingriff in die Eigentumsrechte dar, das
Eigentum bleibt jedoch nach dem Grundsatz der dringlichen Surrogation erhalten; es
geht zu keinem Zeitpunkt des Umlegungsverfahrens unter. Umlegung wahrt die In-
haltsbestimmung des Eigentums im Sinne von Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 des Grund-
gesetzes im Gegensatz zur Enteignung, bei der sich fremdes selbstandiges Inter-
esse gegenuber dem Eigentiimer durchsetzt, und die im Grundsatz auf Entzug des



Eigentums abzielt. Umiegung dient den Interessen der Allgemeinheit an der Nutzung
des Bodens, zugleich aber auch den insoweit gleichgerichteten Interessen der
Eigentiimer, indem sie die plangerechte zweckmanige Nutzung der Grundstiicke
ermoglicht.

9. Flachenbilanz

Fiache des Planungsgebietes ca. 18.833,00 m?
Stralenflachen ca. 2.124,00 m?
Wohnbauflache ca. 16.709,00 m?

10. Ver- und Entsorgungsaniagen

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Ill a Nr. 7 des
Wasserschutzgebietes Minden-Aminghausen-Petershagen-Wietersheim
(Amtsblatt Regierung Detmold 1978 vom 21.02.78, S. 80 - 85).

Das Plangebiet ist nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik an
die zentralen Abwasserbeseitigungsanlagen anzuschlieRen. Dabei ist zu
Uberpriifen, ob nichtbehandlungsbediirftige Niederschlagswasser érilich
schadlos versickert werden kénnen. Der Runderfa3 des MURL vom
04.01.1988 - MBL NW 1988 S. 164 - "Anforderungen an die 6rtliche
Niederschlagsentwéasserung im Trennverfahren" ist zu beachten.

Das Plangebiet muR im z. Z. giiltigen Abwasserbeseitigungskonzept enthalten
sein. Das Abwasserbeseitigungskonzept ist ggf. fortzuschreiben bzw. den
Erfordernissen anzupassen, falls das Plangebiet noch keine entsprechende
Berlcksichtigung gefunden hat.

Die Verkehrsflachen werden verkehrsberuhigt ausgebaut. Es werden
Seitenstreifen speziell fiir die Versorgungstrager eingeplant sein.
Entsprechende Schutzabstidnde von Pflanzungen zu Leitungen werden nach
Ricksprache mit den Versorgungstragern eingehalten.



11. Kosten

11.1  Ausbau der StraRenverkehrsflache ca. 320.000,- DM
11.2 Kanalisation in den ErschlieBungsstraRen ca. 125.000,- DM
11.3 Begrunung ca. 7.300,-DM




