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1.

2.

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Gemeinde Petershagen hat fiir den Bereich "Im Forsten" im wirksamen
Flachennutzungsplan die Darstellung einer Fliche fiir die Landwirtschaft festgestellt.
Die Feststellung des Flachennutzungsplanes bildet bis heute die planungsrechtliche
Grundlage fiir die Nutzung der Grundstiicke. Fiir eine angemessene Entwicklung der
Fliche als Wohngebiet sollen die Feststellungen dieses Teils des
Flachennutzungsplanes gedndert werden; der wirksame Flichennutzungsplan, der fiir
den Bereich landwirtschaftliche Nutzfliche gem. §5 Abs. 2 Nr. 5 Baugesetzbuch
(BauGB) festsetzt, wird mit Hinweis auf die folgende Begriindung gesindert. Parallel
zur Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplanes, die der Rat der Gemeinde Petershagen am 18. Mirz 1997

beschlossen hat.

Rédumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind wie folgt:

. im Osten der Weg Tannengrund

. im Siiden die Weststrafle

. im Westen die Strale Im Forsten

. im Norden die nordliche Flurgrenze des Flurstiick 65 der Flur 6

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt am &stlichen Stadtrand in ca. 500m Entfernung zur Innenstadt.
Der Bereich des Plangebietes wird heute landwirtschaftlich genutzt.

Im Westen und Siiden grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan Nr. 6 ,, Lahde - Im
Forsten* an. Die an das Plangebiet angrenzenden Wohnquartiere bestehen aus
freistehenden 1-geschossigen Einzel- und Doppelhdusern.

In stidlicher Richtung befindet sich in 100m Entfernung ein Vogelschutzgehglz, das im
Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplan Nr. 6 liegt.

Im Osten und Norden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flidchen an.
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4, Ziel und Zweck der Planung

4.1  AnlaB der Aufstellung des Bebauungsplanes
Anlaf} der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung einer Fliche fiir ein
Wohngebiet im Bereich "Im Forsten", Wolfskuhle.
Aufgrund der inzwischen nahezu vollstindigen Bebauung der Wohnbauflichen, die in
den vergangenen Jahren ausgewiesen worden sind und eines unvermindert anhaltenden
Wohnfldchenbedarfs in Petershagen-Lahde sind die Voraussetzungen gegeben, weitere
Wohnbaufldchen zu schaffen. _

4.2 Planungskonzept

4.2.1 Nutzungskonzept
Im gesamten Planungsgebiet wird ein reines Wohngebiet gemdf §3 BauNVO
ausgewiesen. Hiermit soll gewihrleistet werden, daf8 sich das neue Wohngebiet dem
Charakter der angrenzenden Wohnquartiere angemessen entwickelt und
Beeintrichtigungen durch Verkehr und storende Nutzungen vermieden werden.

4.2.2 MaB der baulichen Nutzung gem. §16 BauNVO
Grundfldchenzahl
Im gesamten Wohngebiet wird die Grundflichenzahl bei offener Bauweise mit GRZ,
0,3 gem. §19 BauNVO und mit einer Geschossigkeit von 1 GeschoB gem. §20
BauNVO ausgewiesen. Das DachgeschoB ist als VollgeschoB ausbaubar.
Durch diese Ausweisungen soll eine lockere Bauweise gewihrleistet werden, die dem
Ubergang des Stadtrandes in die Landschaft Rechnung trigen..Um diesen Ubergang
auch durch eine angemessene Wohndichte zu gewshrleisten, sind je Hauseinheit
(Einzelhaus, Doppelhaushilfte) maximal 2 Wohneinheiten zulissig.

4.2.3 Ortsbild und Denkmalschutz

Fir die Baugrundstiicke sind Einzel- und Doppelh#user festgesetzt.
Die kiinftige Wohnform wird sich aufgrund der Nachfrage und der Lage des
Plangebietes in stddtischer Randlage auf das Angebot von Einzel- und Doppelhiusern
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beschrinken. Im Plangebiet konnen ca. 70 Grundstiicke unterschiedlicher
GroBenordnung bereitgehalten werden,

Mit der Staffelung der GrundstiicksgréBen in Kategorien bis 550 qm (ca. 8
Grundstiicke), zwischen 550 und 650 qm ( ca. 48 Grundstiicke) und tiber 650 qm, (ca.
14 Grundstiicke) soll ¢in bedarfsgerechter Grundstiicksimix angeboten werden.

Die eingeschossige Bauweise erlaubt gem. Landesbauordnung die Ausnutzung des
Dachraumes bis ca. 75% der Grundfliachen. Der Dachraum kann als Vollgeschof3
ausgebaut werden, wenn die sonstigen Rahmenbedingungen ( z. B. Firsthohe,
Dachneigung, Traufhéhe) eingehalten werden.

Um den einheitlichen Charakter einer Einfamilienhausbebauung als Einzel- und
Doppelhduser zur wahren und um zu vermeiden, daB durch die Schaffung von
Kleinstwohnungen nicht beabsichtigte Folgeerscheinungen ( z. B. Stellplatzbedarf)
negative Auswirkungen haben, wird festgesetzt, daf pro Hauseinheit (Einzel- oder
Doppelhaushilfte) maximal zwei Wohneinheiten zuldssig sind. Um ein einheitliches,
mit dem angrenzenden Siedlungsbereich korrespondierendes Siedlungsbild zu
erreichen, sind gestalterische Festsetzungen fiir die Gebiudehshe und -breite, die
Ausbildung der Fassaden und der Décher getroffen worden. In Verbindung mit der
Begrenzung der zuldssigen Wohneinheiten pro Haus sollen die Hausbreiten- und -

hthenbegrenzungen die im Gebiet vorgesehene bauliche Dichte sicherstellen.
ErschlieBung

Die Anbindung an das bestehende StraBennetz erfolgt von der Bierder StraBe aus iiber
dieWeststraB3e und die StraBe im Forsten. Beide StraBen werden mit einem Querschnitt
von 8,50m ausgebaut. Die Anbindung der inneren ErschlieBung erfolgt tiber eine
Verbindung mit der Weststrafle.

Die innere ErschlieBung fiir den Fahrverkehr ist als RingerschlieBung mit 2 kurzen
StichstraBen im Westen und 4 kurzen StichstraBen im Osten aufgebaut.

Die Breite der StraBenquerschnitte ist fiir die innere Erschliefung mit 8,50m, fiir die
kurzen Stichstraen mit 4,50m festgesetzt. Der gesamte StraBlenraum ist als
Mischfliche ausgewiesen.

Zur Anbindung an die westlich der StraBe ,Jm Forsten* liegenden Wohngebiete wird
ein Fuf- und Radweg vom nordwestlichen Ende des ErschlieBungsringes zur Stra3e
.»Im Forsten* geschaffen.

Der ruhende Verkehr ist auf den privaten Grundstiicksflichen angeordnet.
Besucherstellplitze sind in ausreichender Zahl (entsprechend 20% der geplanten Zahl

der Wohneinheiten) im Strafenraum nachgewiesen.
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4.2.5

4.2.6

4.2.7

5.1

Gemeinbedarfseinrichtungen

Am ndrdlichen Ende des von der ErschlieBung umrahmten zentralen Bereichs wird ein
Kinderspielplatz mit einer Flidche von ca. 300qm eingerichtet, um die im Umfeld
bereits bestehende Infrastruktur zu ergéinzen und gebietsinterne Spielflichen, vor allem
fir kleine Kinder, zu schaffen. Ein weiterer Kinderspielplatz (ca. 1500qm) ist in max.
550m Entfernung an der Siidstrafe erreichbar.

Sport, Freizeit, Erholung

Der Bedarf an Einrichtungen fiir Sport, Freizeit und Erholung wird im iibrigen
Stadtgebiet gedeckt.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung auf der Grundlage des § 8a Bundesnatur-

schutzgesetz.

Der Bau von Gebduden und StraBen aufgrund der Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Der Bereich des reinen Wohngebietes besteht heute aus Ackerflichen.

Der Eingriff durch Wohnungsbau und StraBenbau ist durch Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen auf den Grundstiicken zu kompensieren. Die Eingriffe werden
durch die Planung mit 95,05 % ausgeglichen (s. Anlage 1). Das verbleibende
Kompensationsdefizit von 4,95% wird auf einer externen stadteigenen Fliche
ausgeglichen (s. Anlagen 2-4). Die privaten Freiflichen diirfen nur mit bodenstindigen
Laubgehdlzen bepflanzt werden, um &kologisch weniger wertvolle
Nadelholzanpflanzungen auszuschlieBen.

Die beigefiigte 6kologische Bilanz ist Bestandteil der Begriindung.

Sonstige Planungsbelange und Fragen der Durchfiihrung
Ver- und Entsorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch das Elektrizitidtswerk Minden-Ravensberg, die

Gasversorgung durch die Gasversorgung Westfalica GmbH.
Die Wasserversorgung wird durch die Gemeinde sichergestellt.
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Die Entsorgung des Schmutzwasser erfolgt iiber den AnschluB an den
Schmutzwasserkanal. Auf den privaten Grundstiicken ist die Versickerung des
Dachfldchen- und Fassadenwassers iiber geeignete Anlagen vorzusehen. Der innere
Erschliefungsring wird iiber begleitende Sickermulden entwissert.

Altlasten und Altablagerungen

Nach dem Altlastenkataster liegen Erkenntnisse tiber eine Bodenbelastung der Fliachen

im Plangebiet nicht vor.
Fragen des Immissionsschutzes

Durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzfliche konnen es zeitweilig
Beeintrachtigungen des Gebietes durch Geruchs-, Geriusch- und. Staubimmissionen
auftreten.

Dauerhafte Beeintrichtigungen durch Immissionen sind nicht zu erwarten, da
emittierende Einrichtungen und Anlagen wie die Bahnstrecke Minden-Nienburg, die
110 kV-Leitung (130m) die Kreisstrafe 6, von Lahde nach Wiedensahl, und die
geplante L770 Petershagen-Steinhagen (400m) in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet liegen.

Flidchenbilanz

1. Gesamtfliche 52.016 qm
1.1 StraBen (Bestand) 3.416 gm
1. Bruttobaulandfliche 48.400 gm
1.1 Reines Wohngebiet (WR), Planung 12.024 gm
2. Griinland

2.1 Offentliches Griin 1.777 gm
2.2 Gartenflidchen 31.031 gm
3. Verkehrsfliche

3.1 offentliche Verkehrsflichen 2.223 gm
3.2 befahrbare Wohnwege 850 qm
3.3 FuB- und Radweg 125 gm
4. Flichen fiir den Gemeinbedarf

4.1 Spielanlage 300 gm

52.016 qm
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5.2 ha
Zahl der Wohneinheiten (geplant) ca. 140 WE

5.5  Sonstige Auswirkungen der Planung

Negative Auswirkungen der Planung sind nicht erkennbar, Insgesamt soll die
planungsrechtliche Grundlage dazu dienen, die Wohnfunktion der Ortslage fiir die

Bewohner zu sichern.

Aufgestellt:
Miinster, September 1997

,
F. A cmnoan - .;D-e) §7e
Dejozé & Dr. Ammann
Architekten / Stadtplaner BDA

N\
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Anlage 1 Eingriffsbilanzierung
KOMPENSATION GESAMT (%): 95,05 Fildche Bestand 52016,0 Flache Planung  52016,0
Nuizungs-/Biotoptyp Wertfaktor BESTAND PLANUNG
T Versiegelte, teilversiegelte, 2 " rischen-grafiel . | Fischenwert | | Flachen-oran Flachenwen -
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L e S = =t - —_— : = i
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— — —_— | ;
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_ Trockenmauern, Gleisbereichs auBer B o = i T f
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| :Hohlen und Stollen - I - 1 . L
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Nutzungs-/Biotoptyp Wertfaktor BESTAND PLANUNG
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Anlage 2 Lage der externen Ausgleichsfliche (TK 25)
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Anlage 3 Lage der externen Ausgleichsfliche (DGK 5)
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Anlage 4 Lage der externen Ausgleichsfliche (Flurkarte 1/2000)
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