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Begriindung
gem. § 9 (8) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 38
“Steinkreuzbreede”
(i_h der Ortschaft Wasserstralte, Stadt Petershagen)

1. PlanungsanlaR

Mit Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden auf einer bereits durch den wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Petershagen dargesteliten Wohnbauflache die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die ErschlieBung und Bebauung einer innerértlichen Freiflache in
der Ortslage "WasserstraRe" sichergestellt,

Die vorbereitende Bauleitplanung, entwickelt aus der bergeordneten Zielplanung der Raum-
ordnung, sieht fur den Uberwiegenden Teil der Ortslage die Darsteliung "Wohnbauflzche"
(westlich der B 482) vor, wahrend Ostlicherseits die Darstellung "Dorfgebiet” entsprechend den

vorhandenen Nutzungsstrukturen vorherrscht.

Die erste Baureihe siidlich der Strale “Zur Siedlung” ist bereits durch Satzung gem. §34
BauGB.im Zusammenhang mit der nérdlich angrenzenden Wohnsiedlung erfafit.

Im Nordwesten ist bereits ein Baugrundstiick bebaut; weitere konkrete Nachfragen nach
bebaubaren Grundstticken innerhalb der Ortslage liegen der Stadt vor, so daf der Rat der
Stadt Petershagen in seiner Sitzung am 03.07.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
38 “Steinkreuzbreede” beschlossen hat.

Die innerértliche Bauflache, die seitens der Stadt Petershagen fur die weitere-Eigenentwick-
lung der Ortslage zur Bebauung vorgesehen ist, soll iberwiegend Wohnzwecken dienen: der
gewahlte Standort ist aus stadtebaulicher Sicht besonders geeignet, die Siedlungsentwicklung
im.Rahmen der Eigenentwicklung voranzubringen, ohne Flachen der offenen Landschaft an

den Siedlungsrandbereichen in Anspruch nehmen zu miissen.
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2. Geltungsber_eich des Bebauungsplanes - Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 umfaBt rd. 2,6 ha und befindet sich in der

Gemarkung Wasserstrafle, Flur 4.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Nordgrenzen der Flursttcke 210 und 209;

im Osten: durch durch die Ostgrenzen dér Flurstiicke 210 und 85;
im Siiden: durch die Sldgrenze des Flurstticks 85;

im Westen: durch die Westgrenzen der Flursticke 85, 210 und 209,
3. Darlegung der Planungsabsichten

3.1 Planungserfordernis, Planungsleitlinien - stadtebauliche Zielsetzungen

Im wirksamen Fléche‘nnutzungsplan‘ist fir den vorgenannten Planbereich nach der allgemei-
nen Art der baulichen Nutzung "Wohnbauflache" dargestelit.

Die nérdliche Bauzeile war bislang dem Geltungsbereich einer gemal § 34 erlassenen
Satzung zugeordnet, wonach die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile gemaR den Anforderungen des § 34 BauGB zu beurteilen war.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Steinkreuzbreede" liegt nunmehr ein stadtebauli-
ches Gesamtkonzept fur den gesamten Bereich sidlich der StraRe "Zur Siedlung” vor, daR

sowohl die Anbindung des neuen Siedlungsbereiches an das Uberc‘irtliche,Ve_rkehrs'netz als
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auch den zukinftigen Nutzungsrahmen fiir das gesamte Wohngebiet festlegt.

Der ortlichen Nachfrage nach bebaubaren Wohngrundstiicken steht kein verflgbares Wohn-
bauland innerhalb der Ortslage zur Verfiugung, so daR im Rahmen der Eigenentwicklung des
Ortsteiles mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes der Bedarfslage entsprechend Rech-
nung getragen werden soll. Zuschnitt und Fléchengrc‘if&e der Bauflache entsprechend der
ortlichen Nachfrage. Es handelt sich bei dem Wohngebietsstandort um eine innerértliche
landwirtschaftliche Flache, die seitens der Landwirtschaft verflgbar und fiir eine geordnete
Siedlungsentwicklung von Bedeutung ist. Mit der beabsichtigten Bebauung und ErschlieBung
dieser rd. 2,6 ha groRen Fliche werden die bereits vorhandenen Siedlungsbereiche nérdlich
und sudlich dieser Bauflache zu einem Zusammenhéangenden Siedlungsgefiige zusammenge-
fat, wobei das westlich an das Plangebiet angrenzende Siek als verbindendes Element

herauszuheben ist und erhalten werden soll (keine Bebauung).

Die Stadt Peterhagen beabsichtigt mit der Sicherung und Erweiterung des Ausbildungs- und
Arbeitsplatzangebotes, verbunden mit einem den hiesigen Wohnbediirfnissen entsprechenden
Wohnraum- bzw. Wohnbaulandangebot, den raumiich strukturellen Defiziten der Ortschaften

im landlichen Raum entgegenzuwirken.

Generelles Planungsziel der Stadt Petershagen ist es, die Eigenentwicklung der unterschiedli-
chen Ortsteile im stadtischen Umfeld zu starken und zu entwickein, um die hiesigen Bevélke-
rung durch eine nachhaltige Verbesserung der Lebensbedingungen gerade auch in den
kleineren Ortsch*aften‘des landlichen Raumes an den Ort zu binden. Hierzu gehért auch die
ausreichende Bereitstellung von kostengiinstigen Baugrundstiicken zum Zweck der Eigen-
tumsbildung.

Dieses wesentliche Planungsziel ist insbesondere vor dem Hintergrund der raumlichen
Zuordnung der Ortschaft Wasserstrale gegenliber dem Mittelzentrum Minden aber auch dem

Grundzentrum der Stadt Petershagen zu sehen.

Der von der Stadt Petershagen vorgesehene Standort innerhalb der bebauten Ortslage bietet -
sich aus stadtebaulicher Sicht insbesondere fir die weitere Eniwicklung des Ortsbereiches

an, da
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die erschlieBungstechnischen Voraussetzungen vorhanden sind,

die Zuordnung der thngrundstﬂcke'zu den zentraiértlichen Versorgungseinrichtun-

gen gunstig ist,
eine unmittelbare Anbindung an das Gbersrtliche Verkehrsnetz besteht,

die Verflgbarkeit der Flache seitens der Landwirtschaft eine zeitnahe Realisierung

des Wohnquartiers méglich macht.

Dem Bebauungsplan Nr. 38 "Steinkreuzbreede" liegen nachstehend genannte Planungs-

leitlinien bzw. stadtebaulichen Zielsetzungen zugrunde:

a)

b)

Geordnete stidtebauliche Entwibklung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der Darstellung des wirk-
samen Flachennutzungsplanes und entspricht somit der ibergeordneten stadtebauli-
chen Gesamtkonzeption der Stadt Petershagen.

Durch die Ausweisung des neuen Wohngebietes erfolgt die strukturelie Verbindurig
zweier Siedlungsbereiche zu einem zusammenhangenden Siedlungs- bzw. Nutzungs-

gefluge.

Die Errichtung von zusatzlichem bzw. bedarfsgerechtem Wohnraum erfolgt integrativ,
das heilt, der Planbereich weist eine gunstige funktional-rdumliche Zuordnung zum
bestehenden Versorgungsschwerpunkt der Ortslage auf, so da zur taglichen Bedarfs-
deckung die Anforderung méglichst kurzer Wegeverbindungen und damit die Vermei-

dung zusétzlichen Verkehrs erfiillt ist.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Art und MaR der beabsichtigten baulichen Nutzung sollen sowohl der vorgegebenen
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,S‘iedlungss’truktur der gesamten Ortslage als auch den Wohnbedirfnissen der hiesigen
Bevéikerung entsprechen.

Auf eine von der bestehenden Siedlungsstruktur abweichenden verdichteten Bauweise ist
auch vor dem Hintergrund abweichender Wohnvorstellungen der Nachfrager zu verzichten.

c) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Es werden ausschlieRlich nur Bauflachen in dem Umfang ausgewiesen, der sich aus der

Nachfragesituation unter Berticksichtigung einer mafvollen zukdnftig’en Entwickiung ergibt.
d) Stérkung der Versorgungsfunktionen

Der Planungsraum ist den sozialen und infrastrukturellen Versorgungseinrichtungen der
Ortslage zugeordnet, was eine zusatzliche Starkung der hiesigen Versorgungseinrichtungen
bewirkt.

Die Lage der Baufldche ist im Rahmen der Gesamtbetrachtung’ der Ortslage als 'gdnstig zu
bezeichnen, da die Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen wie z.B. der Grundschule

und des Kindergartzensv gegeben ist.

e) Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes - Belange der Umweltvorsorge bzw,

des Landschafts- und Naturschutzes

- Die Baugebietsausweisung erfolgt innerhalb der bebauten Ortslage und grenzt nicht an
Ubergangsbereiche zur offenen Landschaft: eine Beeintrachtigung des Landschafts-

bildes ist daher auszuschlieRen.
- Den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes wird insbesondere dadurch Rech-
nung getragen, daR keine Flachen des offenen Landschaftsraumes fiir die erforderliche

Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen werden.
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a)

Dem Vermeidungsgebot wird ergénzend dadurch Rechnung getragen, daR die an-
grenzenden Flachen des Sieks fir eine Bebauung nicht in Anspruch genommen und

zusatzlich randliche Eingrﬂnungen vorgesehen werden.

Die planungsrechtliche Ausweisung der Wohnbauflache erfolgt auRerhalb bestehender

Landschaftsschutzgebietsgrenzen.

Gem. § 8a BNatSchG sind zu erwartende ‘Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes auf den Grundstticken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, oder
im sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplans im Rahmen der Plan_ung durch Festset-
zungen des Bebauungsplanes geman §9 des BauGB auszugleichen oder zu mindern.
Um Art und Umfang der zu erwartenden Beeintrachtigungen zu ermitteln, wird eine
landschaftspflegerische Bestandsaufnahme in Verbindung mit einer Eingriffsbewertung
im Rahmen der Erarbeitung eines Grunordnungsplanes vorgenommen. Das Ergebnis
der hier vorzunehmenden Eingriffsbilanzierung wird in den Abwagungsprozefl gem. §1
(6) BauGB eingestelit.

Ggfs. erforderliche AusgleichsmaRnahmen sind im Rahmen der Planung weitgehend

zu bericksichtigen.

Belange der Landwirtschaft

Es handelt sich bei der Inanspruchnahme der 0.g. Bauflache um eine seitens der hiesigen

Landwirtschaft verfiigbaren Flgche. Grundsatzlich werden die landwirtschaftlichen Betriebs-

standorte und ihre Entwicklungsmaéglichkeiten bei der Planung entsprechend bericksichtigt.

h)

_WasserwirtschaftlAbwasSerbeseitigung

Die Belange und Anforderungen der Wasserwirtschaft und das Wassergesetz des Landes

Nordrhein-Westfalen werden in die Pianung eingestellt (sh. Kapitel Oberﬂéchenentwéssemng).

Die Planung beriicksichtigt entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung einer zusatzlichen

Belastung und AbfluBverscharfung von FlieRgewassern; eine kostengunstige Beseitigung des
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Oberflachen- und Abwassers wird im Rahmen der Planun

g angestrebt (Versickerung von
Oberfléchenwasser).
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3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.2.1  Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird gem. §4 BauNVvO "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Diese Festset-
zung entspricht der wirksamen Fléchennutzungsplandarstelldng. Die gemaf §4 (2) u.(3)
zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind dann innerhalb des Wohn-
gebietes zuldssig, sofern diese das Wohnen nicht wesentlich beeintrachtigen bzw. stéren.
Die in der Ortslage vorherrschende Bebauungsstruktur ist Uberwiegend durch eine offene
Einzelhausbebauung gepréagt. Die ortliche Bebauungs- und Nutzungsstruktur und die nachge-
fragte Nutzung der Baugrundstiicke veranlaft die Stadt Petershagen, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die offene Bauweise festzusetzen: es ist ausschliefllich die Errichtung von
Einzel- und Doppelhiusern zulassig. Damit soll auch eine dem Umfeld entsprechende nur
mafvolle Verdichtung - der Nachfrage gemal - ermdglicht werden.

Festgesetzt ist die eingeschossige Bauweise i.V.m. mit einer festgesetzten Grundfiachenzahi
0,3 bzw. GeschoRflachenzahl 0.5. Dies entspricht den Vorgaben der unmittelbar benachbar-
ten Wohngebaude. Die Nutzung der DachgeschoRebene ist auf Grundlage der vorgenannten
Nutzungsfestsetzungen méglich; im Rahmen der textlichen Festsetzungen sind allerdings
Nutzungsbeschrénkungen hinsichtlich der GeschoRflachennutzung geman §20 (3) BauNVO
berlicksichtigt, um den stadtebaulichen MaRstab des Ortes zu wahren und einer "Ubernut-
zung" der Grundstticke entgegenzuwirken. Die ‘Beschrénkung besteht darin, daR auch die
Flachen von Aufenthaltsrdaumen in Nichtvollgeschossen, sowie die zu ihnen gehérenden
Treppenrdume einsc'hliéfilich ihrer Umfassungswande auf die GFZ anzurechnen sind. Mit
dieser Festsetzung wird zudem sichergestellt, da das Verhiitnis zwischen den auf den
Baugrundstiicken zu errichtenden Bauvolumen und den angestrebten GrundstticksgréRen
dem ortsiiblichen stadtebaulichen MaRstab des landlichen Raumes entspricht.

Die festgesetzten Baugrenzen im Plangebiet erméglichen eine weitgehende bauliche Gestal-

tungsfreiheit hinsichtlich der Stellung der Baukérper auf den einzelnen Baugrundstiicken.
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3.2.2 Festsetzungen zur Grinordnung i
Nach dem seit dem 01 .05.1993 in Kraft getretenen _lnvestitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz ist tiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege hinsichtlich der
Anwendung‘des § 8 BNatSchG (Eingriffsregelung) in der Abwagung gem §1 (6) BauGB zu
entscheiden. Dazu gehéren It. §8a des BNatSchG auch Entscheidungen iiber Festsétzungen
nach §9 des BauGB, die dazy dienen, die zu erwartenden Beeintréchtigungen auf den’
Grundstiickflichen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind oder im. sonstigen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zy mindern, auszugleichen oder zu ersetzen.

Hierzu ist die-ErSteIlung eines Grinordnungsplanes erforderlich, der im Rahmen der er-
forderlichen Eingriffsbilanzierung Art und Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen benennt.

Aufgrund der vorherrschenden jahreszeitlichen Bedingungen ist eine naturrdumliche Bestands-
aufnahme nur sehr eingeschrankt mdglich, so daR eine Bilanzierung erst im Verlauf des
Planverfahrens abschlieend vorgelegt werden kann.

Die Festsetzungen zur Griinordnung (siehe hierzu auch das nachfolgende Kapitel "Festset-
zungen in Textform") tragt der planerischen Intention Rechnung, die zu erwartenden
Beeintréchtigungen zu mindern bzw. auszugleichen, soweit es im Plangebiet méglich ist ohne

das eigentliche Planungsziel "Schaffen von Wohnraum" zurtickzustellen.

Den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes wird insbesondere durch die Festsetzung
einer mindestens 5,0 m breiten Schutzpflanzung gegenlber dem angrenzenden "Rottbach"
und dem unter Landschaftsschutz gestellten Siek Rechnung getragen. Mit der Festsetzung
gem. §9 (1) Nr. 25a BauGB wird ein landschaftsgerechter Ubergang bzw. Respektabstand
gegenUb/er dem Bachverlauf und dem Siek planungsrechtlich sichergéstellt.

Ein weitergehendes Abriicken der Bebauung wiirde eine wirtschaftliche Bebauung- und
ErschlieRung des ohnehin begrenzten Planungsraumes nicht mehr méglich machen.

Hier ist auch das Gebot der VerhéltnismaRigkeit zwischen den Belangen des Natur- und
Landschaftsschutzes und der Planungszielsetzung der Stadt - ausreichenden Wohnraum fiir..
die Eigenentwicklung des Ortsteiles zu schaffen - in die Abwéglng eingestellt’ Aufgrund des

begrenzten Flachenangebotes besteht vor dem Hintergrund der vorgenannten Planungs-
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Zielsetzung fir die Stadt das Erfordernis; eine méglichst rationelle Bebauung und ErschliefRung
des Planungsraumes sicherzustelle__n, um moéglichst vielen Bauwilligen bzw. einer méglichst
breiten Bevc‘:‘olkerun_gsschicht Baugrund zur Verfligung stellen zy kénnen.

Die Bepflanzung dieses 5,6 m breiten Pflanzstreifens ist vdn den jeweiligen Grundstiicks-
eigentimern mit Baum- und StréuchpﬂanZungen der potentiellen natlrlichen Vegetation
durchzufiihren, eine entsprechende Pflanzenliste ist der Anlage der Begrindung beigefiigt.

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes, die den Belangen des Natur- und Landschafts-
schutzes Rechnung tragen, sind im Rahmen der textlichen Festsetzungen bericksichtigt. Mit
der Festsetzung geman §3 u. §7 soll einer Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes ent-
gegengewirkt werden. Dies wird einerseits durch eine Begrenzung der Versiegelung von
Grundstticksflachen auf ein nur unbedingt erforderliches MaR erreicht, andererseits wird die
dezentrale Versickerung von Dachflachen- bzw. Oberflachenwasser - soweit méglich -
planungsrechtlich sichergestelt.

Gem. § 6 der textlichen Festsetzung wird eine wirksame Durchgriinung des Plangebietes

sichergestellt.

3.3 Festsetzungen in Textform

Neben den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind ergéngend dazu
-Festsetzungen in Textform vorgesehen; um insbesondere der baulichen. Gestaltung und den
Nutzungsméglichkeiten innerhalb des Plangebietes einen Rahmen zu setzen. ‘Neben pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen auf Grundiage des BauGB sind insbesondere gestalterische

Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) auf Grundlage der BauONW vorgesehen.
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3.3.1 A Planungsrechtliche Festsetzungen

§1 Héhe des fertigen ErdgeschoRfuRbodens (gem. §9 (2) BauGB i.V.m. §16u. §18
BauNVO) .
Der Bezugs-Héhenpunkt zur Bestimmung der Hohe des fertigen ErdgeschoRfuf-
bodens, ist der Schnittpunkt der Mittellinie der erschlieRenden 6ffentlichen

grundstiicks (Grundstﬁcksachse). Die Héhe des fertigen ErdgeschoRfuRbodens
darf vorgenannten Bezugs-Héhenpunkt maximal um 0,90 m iiberschreiten.

§2 Drempelhéhe (gem. §9 (2) BauGB i.V.m. § 16 u. §18 BauNVO)
. Drempel diirfen, gemessen von der Oberkante des fertigen GeschoRfubodens
bis zum Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Dachhaut, die
Hoéhe von 1,0 m nicht iiberschreiten.

Die Festsetzung stellt auf die vertikale Gliederung und Hohenentwicklung der Gebsude ab.
Dem der Ortschaft zugrundeliegende stadtebauliche MaRstab wird durch die vorgenannten -
Festsetzungen entsprochen, so daR das fiir die Ortslage Windheim das ortstypische Er-

scheinungsbild erhaiten bleibt.

§3  Grundflichenzahl - gilt nur fiir den WA-1Bereich - (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.vm.
§19 (4) BauNVO)

a) GemaéR § 19 (4) BauNVO darf die festgesetzte Grundfldchenzahl hinsichtlich der
Ermittlung und Einbeziehung der Grundfisichen von Garagen (§12 BauNVO) und

Uiberschritten werden.

b) Eine Uberschréitung der Grundfiichenzahl von 0,3 auf max. 0,4 im WA-1-Gebiet
durch die Flichen von Stellpldtzen und Zufahrten ist dann zuldssig, wenn diese
mit wasserdurchlissigen Materialien wie Rasengittersteinen, breitfugig verleg-
tem Rasenpflaster 0.3, befestigt werden. Der Anteil der nicht versiegelten Fliche
(Fugenanteil) auf diesen Stellplatzanlagen und Zufahrten muR mindestens 25%
betragen. ~

Die Festsetzung ist im Zusammenhang mit der Minimierung der auf den Grundstiicken zu
erwartenden Eingriffen zy verstehen. Demnach ist nur unter den genahnteﬁ Bedingungen -
Verwendung wasserdurchlassiger Materialien - eine Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flachenzahl ( GRZ ) von 0,3 auf 0,4 durch Stellplétze und Zufahrten zulassig: Diese Festset-
zung soll Anreii dazu geben, nur soviel Flache auf den jeweiligen Grundstiicken fir die
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vorgenannten Flachen in Anspruch zu nehmen, wie es fir die beabsichtigte Nutzung unbe-
dingt notwendig erscheint. Diese Festsetzung gilt nur fir den neu zu bebauenden Bereich
hinter der schon bestehenden Bauzeile an der BundesstraRe.

§4 GeschoRflichenzahl
Gem. §20 (3) BauNVO sind die Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen
Geschossen (Nicht-Vol_lgeschossen) einschlieRlich der zu ihnen gehodrenden
Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswinde auf die maximal
zuldssige GFZ anzurechnen.

Hinsichtlich der Anrechenbarkeit der Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Voligeschossen
auf die festgesetzte maximal zuldssige GeschoRflachenzahl soll einer Nutzung der Grund-
stlicke entgegengewirkt werden, die die maRstabliche Ordnung des bestehenden Quartiers
beeintréchtigen kénnte. Die Bay- und Nutzungsstruktur der benachbarten Siedlungsbreiche
kann somit nicht wesentlich Uberschritten werden: die planerische Zielsetzung zur Schaffung
Zusatzlichen Wohnraums bleibt hiervon unbertihrt. zumat durch die Festsetzung einer GFZ von
0,5 ein" Ausbau der DachgeschoRebene gegeben ist, um z.B. eine zusétzliche Einlieger-

wohnung zu errichten.

§5 Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (gem. §9 (1) Nr. 2523 BauGB)
Die innerhalb des Bebauungsp!angebietes_festgésetzten Flachen mit Pflanzbin-
dungen sind entsprechend der potentiellen natiirlichen Vegetation flichig geman
den Anforderungen des Griinordnungsplanes zu bepflanzen, der der Begriin-

AuBerhalb der lberbaubaren Bereiche sind die Fassaden von Garagen und
Nebengebiuden mit Rankpflanzen/Klimmern dauerhaft zu begriinen.

§6 Durchgriinung des Siedlungsbereiches (8§89 (1) Nr. 25a BauGB)
In den allgemeinen Wohngebieten ist je Baugrundstiick ein Obstbaum alter
-Sorten oder alternativ ein hochstimmiger Laubbaum zy pflanzen (sh. Griin-
ordnungsplan in der Anlage zur Begriindung).

Die Festsetzungen gemaR §§ 5 und 6 sind in einem inhaltlichen Zusammenhang mit den
Forderungen des §8 BNatSchG zu sehen, wonach unvermeidbare Beeintrachtigungen auf den

Grundstlicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,” oder im sonstigen’ Geltungsbereich
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auszugleichen sind. Sie finden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung im Grunordnungsplan ent-
sprechend Berlcksichtigung und stellen eine zusammenhangende Durchgriinung des geplan-
ten Siedlungsbereiches sicher.

§7 Versickerung von Niederschlagswasser (gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Das anfailende Niederschlagswasser aus der Dachfléchenentwisserung und den
befestigten Flichen auf den Baugrundstiicken ist in auf den Baugrundstiicken
gelegenen Anlagen und dort oder von dort aus zu versickern. Die Anlagen
kénnen als erlaubnispflichtige Sickeranlagen betrieben werden. Sie sind an die
StraBenentwisserung in Form eines Notiiberlaufes anzuschlieBen. Die ATV-
Richtlinie 138 ist zu beachten. "

Mit dieser Festsetzung wird der durch die Planung zu erwartenden Beeintrachtigung der
GrundwasserneUbildung entgegengewirkt. Das anfallende Oberflachenwasser soll weitest-
gehend auf den Grundstlicken (iber entsprechend anzulegende Sickermulden, Versickerungs-
schachte 0.4. zum Zwecke der Grundwasserneubildung dem Grundwasser wieder zugefihrt
werden. Die vor Ort bestehenden Grundwasser- und Bodenverhiltnisse lassen dies nach

Kenntnis der Stadt uneingeschrankt zu.

§8 Immissionsschutz

1. Bauzeile westlich der B 482

Von der B 482 gehen Emissionen aus. Fiir die erste Bauzeile westlich der B 482
(WA-2-Bereich) werden die Orientierungswerte der DIN 18 005 ( tags 55 dB(A)-
/nachts 45 DB(A)) iiberschritten. Nach der DIN 4109 ergibt sich bei einem maxi-
malen Beurteilungspegel von 66 bis 70 dB(A) (Tag) die Einordnung in den Larm-
pegelbereich IV. Hierfiir gilt zur Erreichung des geforderten Innenschallpegels
ein bewertetes Schalldimm-Mag (R'w,res) von 40 dB fiir die AuBenbauteile der
Ost-, Nord- und Siidseite der Gebaude.

Die Einhaltung des geforderten Wertes ist bei der genehmigungs- oder anzeige-
pflichtigen Errichtung, iinderung oder Nutzungsinderung von Gebduden oder
Gebéudeteilen in den nicht nur zum voriibergehenden Auferithalt von Menschen
bestimmten Rdumen fiir alle nach Osten, Norden und Siiden ausgerichteten
Gebdudeseiten nachzuweisen. Fiir die Beliiftung von Schlafrdumen und Kinder-
zimmern notwendige Fenster auf der Ost-, Nord- und Siidseite der Gebzude sind
mit schallgeddammten Be- und Entliiftungseinrichtungen zu versehen. Innerhalb
des Larmpegelbereichs IV sind AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone usw.)
im Larmschatten, d.h. im Westen der Gebaude anzuordnen.
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2. Bauzeile westlich der B 482 v

Fiir die ObergeschoBbereiche (DachgeschoB) werden die Orientierungswerte in
der Nacht um rd. 5 dB iiberschritten. Fiir diese Bauzeile erfolgt daher die Ein-
ordnung in den " Larmpegelbereich Il. Hier gilt zur Einhaltung des geforderten
Innenschallpegels ein bewertetes Schallddmm-MaR( R'w res) von 30 dB(A) fiir
die AuBenbauteile des Obergeschosses an der Ost-. Nord- und Siidseite der
Gebéude. 6ffnungen sind hier nur mit schallgedimmten Be- und Entliiftungsein-
richtungen herzustellen. Hierauf kann verzichtet werden, wenn die zur Beliiftung
der Schlafriume notwendigen Offnungen zur Westseite der Gebiude angeordnet
werden.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die B 482 innerhalb der Ortsdurchfahrtgrenze an. Eine
schalltechnische Vorbemessung (INGENIEURPLANUNG) hat ergeben, daf fiir die beiden
-Bauzeilen westlich der B 482 SchallschutzmaRnahmen in unterschiedlichem Umfang er-

forderlich sind, um den Schutzanspruch der Woh'nbébauung gegenlber den von der B482
ausgehenden Emissionen sicherzustellen. Demnach sind die betroffenen AuRenbauteile des
Gebéaudes auf den entsprechenden Gebaudeseiten so auszufiihren, dal der von der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) eingehalten wird. Die AuRenbauteile - Mauerwerk, Fenster (Turen)
und Dachkonstruktion - sind so auszubilden, daR das bewertete Schallddmm-MaR R'w res fir
die entsprechenden AuRenbauteile wie oben angefiihrt an den jeyveiligen Gebaudeseiten
eingehalten wird. !

Dies bedeutet auch, daR Fenster- bzw. Turéffnungen, die der Schallquelle zugewandt sind. mit

schallgedammten Luftern auszubilden sind.

§9 Regelung der Zu: und Abfahrt entlang der B 482

Uber die westlich an die B 482 (“WeiBer Stein”) angrenzenden Grundstiicke diirfen
keine zusitzlichen Ab- bzw. Zufahrten zur ErschlieBung der Bereiche des Plangebietes
errichtet werden, die bereits durch die festgesetzte InnenerschlieBung erschlossen
sind. Die ErschlieBung der an die B 485 direkt angrenzenden und bebauten Grund-
stiicke ist ausschlieBlich iiber die bereits vorhandenen Zu- und Abfahrten sicher-
zustellen. . _

Ausgenommen hiervon ist die ErschlieBung der Grundstiicksfliche zwischen den
bereits bebauten Grundstiicken “WeiBer Stein Nr. 5" und “WeiRer Stein Nr. 7".

In Verbindung mit der vorgenannten Festsetzung wird in der Planzeichnung entlang der
Westgrenze der B 482 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um den Forderungen
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des Westfélischen'Landesstraﬁenbauamtes Minden Rechnung zu tragen. Durch die vor-
genannten Festsetzungen soll vermieden werden, daR ber die an der B 482 gelegenen
Grundstiicke eine zusatzliche Anbindung fir das gesamte Plangebiet entsteht (durch z.B.
privatrechtliche Regelunge_n der Grundstuckselgentumer untereinander).

Die im Rahmen der textlichen Festsetzung getroffene Regelung im Hinblick auf die bereifs
bebauten Grundstiicke an der B 482 und der unbebauten Grundstiicksflache zwischen den
bereits bebauten Grundstiicken “WeiRer Stein, Nr. 5" und “WeiRer Stein Nr. 7" zielt darauf, die
gegenwartig vorhandenen ErschlieBungsbedingungen fur die Grundstiicke entlang der
BundesstraRe planungsrechtlich zu sichern. Vor dem Hintergrund, eine mogllchst wirt-
schaftliche und.sparsame ErschlieBung des Plangebietes zu realisieren und eine “Doppeler-
schlieBung der unbebauten Grundsticksflache zwischen den bebauten Grundstiicken an der
Bundesstraf&ev zu vermeiden, wird von einer zusatzlichen Anbindung der Grundstiicksflache
Uber den Innenbereich des Plangebietes abgesehen. Die Nutzung der vorhandenen Zu- und
Abfahribereiche ist - insbesondere bei der Erweiterung des Bestandes - durch die Festsetzung

im Bebauungsplan sichergestellt.
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3.3.2 B. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachausbildung .

a) Zuléssig sind nur geneigte Dicher ‘
Die Dachneigung muB zwischen 32° (Mindestdachneigung) und 48°(maximale
Dachneigung) betragen. . _

b) Dachaufbauten (Gauben), Dacheinschnitte (Loggien), Dachflichenfenster sind
zulassig.

- Ihre Gesamtlénge darf je Gebiudeseite 3/5 der jeweiligen Traufenlidnge - gemes-
sen in der senkrechten Ansichtsfliche (h/2) - nicht iiberschreiten. '

- Die Hohe der senkrechten Ansichtsfliche der Dachaufbauten (Gauben) u. -
einschnitte (Loggien) wird - gemessen wie vor - auf 1,80 m begrenzt.

- Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind so zu errichten, daR vom Ortgang ein
Mindestabstand von 1,25 m eingehalten wird.

c) Zwerchhiuser sind zulissig. Sie diirfen je Gebéudeseite 1/3 der Traufenseite des
Gebéudes nicht iiberschreiten Die Firsthéhe des Zwerchhauses mufB mind. 1,0 m
- gemessen in der senkrechten Ansichtsflache- unter der Firsththe des Gebiu-
des liegen.

d) Garagen (§12 BauNVO) und Nebengebiude (§14 BauNVO) koénnen auch in
Flachdachbauweise errichtet werden.

Die értlichen Bauvorschriften beriicksichtigen im wesentlichen den von der benachbarten
Bebauung vorgegebenen gestalterischen Rahmen. Dies trifft insbesondere auf die Festset-
zung der Dachform bzw. Bandbreite der 2u1éssigen Dachneigung zu. im Zusammenhang mit.
den vorgenannten Nutzungsfestsetzungen wird insbesondere die Errichtung zusétzlichen
Wohnraumes in der DachgeschoRebene durch die relativ steile Dachneigung zwischen 32°
und 48° erméglicht.

Die gestalterischen Festsetzungen zu den Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dach-
flachenfenstern beriicksichtigen ein ausgewogenes gestaiterisches Verhaltnis zwischen der
gesamten Dachflache und den vorgenannten Elementen. Die Errichtung von Flachdéchern auf
Garagen und Nebenanlagen (Anlagen gem. § 12 bzw: § 14 BauNVO) leitet sich aus der
ortsublichgn Gestaltgebung dieser Anlagen ab. Da sich diese baulichen Anlagen hinsichtlich
ihrerlGrt'JBe in der Regel den Wohngebauden auf den Grundsticken unterordnen, wird eine

Abweichung fur diese baulichen Anlagen zugelassen.
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2, Einfriedungen
Einfriedungen sind als Holzzéune bzw. Hecken zulissig, sie diirfen an der Stra-
Renseite eine H6he von 0,8 m nicht iiberschreiten (gemessen oberhalb Mitte

fertiger StraBe).
Holzzéune als Einfriedungen werden nicht in Form von Bonanza-Ziunen (Waa-
gerechte Verbretterung) und Jagerzéunen zugelassen.

3. Abstellplitze fiir Abfallbehilter ,
StraBenseitig einzusehende Abstellplitze fiir Abfallbehilter sind in Schrankform
herzustellen und einzugriinen.

Die strallenseitige Einfriedung der Wohngrundstiicke sichert eine Abgeschlossenheit der

privaten Grundstiicke gegentiber dem &ffentlichen StraRenraum. .

Die Festsetzung der Einfriedungsart und des Materials sowie die Regelung der Hausmull-

sammelstellen soll an den Ubergangsbereichen zwischen dem privaten und 6ffentlichen Raum

der Entwicklung einer gestalterischen Einheit Rechnung tragen.

4. Verkehrliche ErschlieBung

Die &uRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im wesentlichen iiber die
Strafle "Zur Siedlung" mit Anbindung an die Bundesstrale 482 innerhalb der Ortsdurchfahrts-
grenze.

Die innere ErschlieBung des Wohnquartiers berticksichtigt eine sparsame ErschlieBung des
Quartiers auch hinsichtlich der gewahlten Ausbaubreiten der Straen und Wege im Quartier.
Die innere ErschlieBung erfolgt (iber eine 6,50 m breite SticherschlieRungsstrale, von der aus
insgesamt vier untergeordnete 5,50 m breite Stichwege abzweigen, um die hofartig um diese
Stichwege gruppierten Wohngeb#ude zu erschlieRen.

Die vorgenannten Ausbaubreiten des &ffentlichen StraRenraumes entsprechen den von der
EAE 85/95 aufgezeigten Empfehiungen und Erfordernissen von WohnerschlieRungsstralien
fiir ein derartiges Quartier. Maglich ist ein niveaugleicher Ausbau der ErschlieRungswege als
Mischsystem.

Der im sudlichen Planbereich gelegene Wendeplatz entspricht zudem den Anforderungen, die
seitens der Entsorgungstrager und den Trégern von Rettungsdiensten fir derartige Erschlie-

Bungseinrichtungen erhoben werden.
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Die nachzuweisenden Einstellplatze sind auf den jeweiligen BaugrUhdstUcken nachzuweisen.
Die erforderlichen Sichtdreiecke sind an den Einmlindungsbereichen dargestellt; die Flachen
sind von jeglicher Bebauung und von Sichthindernissen ab einer Héhe von 0,80 m freizuhal-

ten.

5. ‘Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Elt-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Erweiterung des beste-
henden Leitungsnetzes. Nach den vorliegenden Unterlagen ist ein problemloser Anschiuf
méglich.

Eine Leitungstrasse innerhalb des é6ffentlichen Strafienraumes wird in Abstimmung mit alien
Leitungstragern bei der Ausbauplanung der ErschlieBung berucksichtigt.

Die erforderlichen Versorgungsleitungen werden - je nach Ausbaustandart - im Gehweg-
bereich oder in einem unbefestigten Randstreifen innerhalb des &ffentlichen StraRenraumes

untergebracht.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch AnschluR an den vorhandenen
Schmutzwassersammler in der StraRe "Zur Siediung" und wird von dort aus tiber das vorhan-
dene Kanalisationsnetz der zentralen Klaranlage in Minden-Leteln zugeleitet. -

Die Kapazitat der Klaranlage reicht aus, um das durch den AnschiuR des Plangebietes
zusétzlich anfallende Schmutzwasser zu reinigen.

Die Reinigung erfolgt entsprechend den gesétzlichen Vorschriften.

Der Anschlu® der Grundstiicke an die &ffentliche Schmutzwasserkanalisation ist ab Dezember

1996 moglich.
Eine bauzeitliche Abstimmung zwischen den erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen -

insbesondere der Fei‘tigstellung der Schmutzwasserkanalisation mit Pumpstation - und den

privaten Bauvorhaben wird seitens der Stadt sichergestellt.
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Fur.die schadlose Beseitigung des in der Ortschaft Wasserstraie anfallenden Oberflachen-
wassers ist eine Regenwasserkanalisation bislang nicht vorgesehen. Es ist daher Planungsziel
der Stadt, das anfallende Oberflachenwasser dem Grundwasser wieder durch Versickerung
des Oberflachenwassers zuzufihren, um eine Beeintréchtigung des Grundwasserhaushaltes
weitestgehend zu vermeiden.

Um Art und Umfang der Versickerungsmafinahmen im ‘Plangebiet naher bestimmen zu
kdnnen, ist eine wasserwirtschaftliche Vorplanung (s. Anlage der Begriindung) auf Grundlage
éiner'vorausgehenden Bodenuntersuchung mit folgendem Ergebnis (Auszug aus der Kurzer-

lauterung) erstellt worden:

“.....dazu wurden im -Planungsgebiet 6 Sondierbohrungen niedergebracht und die Durchléssigkeit sowie der
anstehende Grundwasserstand festgestellt.

Das Ergebnis zeigt, daf mit einem Durchiassigkeitsbeiwert von k, = 10 bis 10 m/s und einem Grundwasserstand
tiefer als 3 m gute Versickerungsbedingungen vorhanden sind.

Das Planungsgelande wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Das Gelénde weist eine Neigung (0,3 bis 0,8 m) in
westliche Richtung auf von der B 482 zum Gewésser Rottbach am westlichen Bebauungsplanrand.

Eine Zufahrt/Zuwegung zum westlich an das Plangebiet angrenzende Gewésser ist-Uber &ffentliche Fiichen
innerhalb des Bebauungsplanes nicht vorggsehen.

In der Strae “Zur Siedlung” am nérdlichen Rand des Bebauungsplanes ist ein Schmutzwassersammler vorhanden

in einer Tiefe von rd. 2,7 m, an den das Plangebiet angeschlossen werden kann.

Beziiglich der Oberflachenentwésserung ist_ vorgesehen, daR auf den privaten Baugrundstiicken die anfallenden
Niederschlagsmengen von Dach-, Hof- und Gartenflachen nicht zu den o&ffentlichen Stralenflichen geleitet
werden, sondern in Mulden mit rd. 0,2.m Tiefe gesammelt werden und dort iiber eine bewachsene Mutterboden-
schicht dem Grundwasser zugesickert werden. V

In dem beigefiigten Berechnungsblatt “Muldenversickerung” sind beispiethaft fiir GrundstUcksngBen von 1.000 m2,
800 m? und 600 m? und einem Versiegelungsfaktor von 40 % die erforderlichen Sickereinrichtungen nachgewiesen,
die eine Muldenflache von 50 m?, 40 m2 und 30 m?, also rd. 5 % der Grundstiicksfliche ausmachen.

Die Mulden kénnen gestalterisch in die jeweiligen Gartenanlagen eingebunden werden, z. B. als Ausmuldung in
einer Rasenflache oder als vertieftes Beet mit Mutterbodenandeckung und Rasen- oder Pflanzenbewuchs.

Die Abfliisse von befestigten Flichen und Dachflichen kénnen nﬁr Uber Pflastermulden, Kastenrinnen, o. &. den
Mulden auf den Privatgrundstiicken zugeleitet werden.

Als zusatzliche Méglichkeit besteht fir alle Grhndstuckseigenti]mer die Alternative, das Nieder- schlagswasser von
den Dachflachen auf den einzelnen Grundstiicken in Regehwasserspeichern zu sammeln und nur das (ber-
séhﬁssige Wasser in geeigneten Versickerungsanlagen in den Untergrund abzuf[]hreq. Das gespeicherte Wasser
kann z. B. fir die Toilettenspilung und zur Grinflichenbewasserung genutzt werden.

Eine Systemskizze fiir eine Regenwasser-Nutzungsanlage ist im Anhang beigefigt.
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Die &ffentlichen Verkehrsflichen miissen ebenfalls eine Regenwasserentsorgung. iiber eine Versickerungs-
anlage vor Ort erhalten. '

Da mit den Breiten der Straflenparzellen von 6,5 m und 5,5 m keine Sickermulden angelegt_ werden kdnnen, soll
das in Pfiasterrinnen gésammelte Oberflichenwasser tiber StraBeneinidufe in ein Sickerrohr geleitet werden, das
auf einer Lénge von rd. 180 m im StraRenkérper verlegt ist und das zulaufende Wasser speichert und iiber Schlitze
(> 180 cm? pro m Rohr) in den umgebenden Boden versickert.

Die Sickerstrange sind Uber Systemschachte miteinander verbunden.

Im Anhangist eine Gberschisgliche Bemessung der Rohrlénge und eine Systemskizze beigefiigt (Rohrtyp:.
Frénkische, Sicku-pipe 300 VS). "
Eine Notentlastung des Sickerrohr-Systems 'kann gegebenenfails tiber eine Uberlaufleitung in der StraBe "Zur
Siedlung” zum Gewasser Rottbach erfolgen.

Jedoch auch ohne Entlastungsleitung ist im Baugebiet eine Uberstauungssicherheit bei 5- bis 10-jahrlichem

Regenereignis gegeben.

-Vor Realisierung der MaRnahme ist ein Bauentwurf aufzustellen und die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung

von Oberflachenwasser in ein Gewasser, (Grundwasser) zu erstellen”.

Die Versickerung des Oberflachenwassers wird in der vorbeschriebenen Weise im Bebau-
ungsplan planungsrechtlich verbindlich festgesetzt:

“§7 Versickerung von Niederschlagswasser (gem. §9 (1) Nr. 16 BauGB)
Das anfallende Niederschlagswasser aus der Dachflichenentwisserung und den be-
festigten Flachen auf den Baugrundstiicken ist in auf den Baugrundstiicken gelegenen
Anlagen und dort oder von dort aus zu versickern. Die Anlagen kénnen als erlaubnis-
pfiichtige Sickeranlagen betrieben werden. Sie sind an die StraBenentwisserung in Form
eines Notiiberlaufes anzuschliefen. Die ATV-Richtlinie 138 ist zu beachten.”

Die Bedingungen eines ausreichenden Brandschutzes sowie einer ausreichenden Lésch-
wasserversorgung werden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften berucksichtigt und
werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung sichergestellt; es wird eine rechtzeitige Ab-
stimmung mit der zustandigen Brandschutzdienststelle des Kreises und der ortlichen Feuer-

wehr angestrebt.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Fernmelde-
anlagen erforderlich.
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen wird dem Zu,sténdigen Tréger fur Tele-

kommunikationseinrichtungen und -anlagen fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenet-
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zes sowie die Koordinierung mit den StraRenbaumafinahmen und den BaumaRnahmen der
tbrigen Leitungstrager so frih wie méglich, mindestens jedoch 6 Monate vor Baubeginn,
mitgeteilt.

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfliche wird im Rahmen der Ausbauplanung eine ent-
sprechende Fléche (innerhalb des Gehweges oder in unbefestigter Form) zur Verlegung der
Leitungen vorgehalten. Die Leitungstrassen werden - soweit dies mdéglich ist - von Baum-
pflanzungen freigehalten. Das “Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen’ der Forschungsgeselischatt fiir StraRen- und Verkehrswesen hinsichtlich
der einzuhaltenden Pflanzabstinde und notwendigen SchutzmaRnahmen wird beachtet.

Die ErschlieBung von Grundstiicken tiber nicht dffentliche Straken- und Wegeparzellen sind
derzeit nicht vorgesehen, so daR die Festsetzung von mit Leitungsrechten nach § 9 (1) Ziff. 21
BauGB zu belastenden Flachen entbehrlich ist.

Die MUIIentsorgung erfolgt in Tragerschaft des Landkreises Minden-Libbecke. In Bezug auf

Abfallentsorgungsanlagen sind die Bestimmungen der Wasserschutzgebiets-Verordnung zu.

beachten.
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6.  Stiddtebauliche Werte und Spielplatznachweis

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich, planimetrisch ermittelt, folgende
stadtebauliche Werte:

Geltungsbereich insgesamt: 27.200 m?
- WA-1-Gebiet . 18.100 m?
- WA-2-Gebiet 6.700 m?
- Flachen mit Pflanzbindung (§9 (1) Nr. 25a BauGB 600 m?
- 6ffentliche Verkehrsflache: 1.800 m?

Auf die Ausweisung eines zusatzlichen Spielplatzes innerhalb des Plangebietes kann aufgrund
der geringen PlangebietsgroRe verzichtet werden, zumal in unmittelbarer Zuordnung zum
Pla‘ngebiet'nérdlich des. Planbereichs im Zuge der Strale "Zum Bollsee"ein Spielplatz vorhan-

den ist. Die fuBl&ufige Entfernung zwischen Planbereich und Spielplatz betragt rd. 200 m.

7. Kosten der ErschlieBung und MaBnahmen zur Realisierung

Die Kosten der ErschlieBung sind auf Grundlage des Entwurfs fiir den StraRenbau und die

Kanalisation noch genau zu ermitteln.
Zum derzeitigen Zeitpunkt ist nur eine Uberschlagige Kostenaﬁfstellung méglich:

- StraBenbau:
Fur die neu anzulegende ErschlieBungsstrafie innerhalb des Plangebietes - einschliel-
lich des Wendeplatzes - ist bei einer Flache von rd. 1.800 m? und einem durchschnitt-
lichen Erstellungsaufwand von 150,--DM/m? ein Kostenaufwand von rd. 270.000,--DM

Zu veranschlagen.
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- Erstellung des Kanalisationsnetzes:
Fur die Schmutzwasserkanalisation bzw. Regenwasserkanalisation fur die Straken-
entwasserung ist Uberschlaglich die erforderliche Lange des Kanalisationsnetzes mit
rd. 300 Ifd. Metern ermittelt worden; bei einem Preis von zusammen rd. 500,--DM /
Ifdm ergibt sich hierfur ein Kostenaufwand von rd. 150.000,--DM.

Die Erhebung von ErschlieBuhgsbeitrégen bzw. von Baubeitragen und Kostenerstattungs-
beitragen richtet sich nach den Satzungen der Gemeinde tiber ErschlieBungsbeitrage nach
dem Baugesetzbuch bzw. tiber Kostenbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz.

Die Erhebung der ErschlieRungsbeitrage hat einen Kostenanteil fiir die Stadt Petershagen von
mind. 10 % zu beriicksichtigen.

Sofern von der Stadt Petershagen durchzufihrenden Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
durchzufihren sind, fallen hierfir ebenfalls zusatzliche Kosten an. Die erstattungsfahigen
Kosten werden gemaR der Satzung der Stadt Petershagen zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbeitrégen nach  § 8a BNatSchG (gem. §8a (4) bzw. (5) BNatSchG)'erhoben.

MaRnahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende Maf}nahmen
gemal Kapitel 1, Teil 4 und 5 des Baugesetzbuches, sind derzeit nicht vorgesehen.

Soweit aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Verénderungen von Grundstiicks-
grenzen erforderlich sind bzw. der Erwerb von Flachen zur Realisierung der StraRenbaumaf-
nahmen erforderlich wird, soll dieses im freihdndigen Grundstiicksverkehr erfolgen. In Ein-
zelféllen bietet sich fur die Neuherstellung von Grenzen das Grenzregelu‘ngs'Verfahren gem.
Baugesetzbuch an.

Ein Umlegungsverfahren ist nach dem derzeitigen Erkenntnisstand nicht erforderlich.

Fur die weitere Abwicklung und Realisierung dieses Bebauungsplanes behilt sich die Ge-

meinde die Durchfilhrung bodenordnender Mafinahmen vor.
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8. Belange &es Natur- und Landschaftsschutzes - Griinordnung

Die planungsrechtliche Ausweisung der Wohnbaufizche erfolgt auBerhalb bestehender

Landschaftsschutzgebietsgrenzen, innerhalb der bebauten Ortslage.-

Der Planbereich wird derzeitig tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Nach Inkrafttreten des Investitibnéerleicherungs-, und Wohnbaulandgesetzes ist abschiieRend
gem. §8a BNatSchG im Rahmen der Abwdégung und entsprechender Anwendung des §8
Abs.2 und Abs.9 BNatSchG nach §1 des BauGB uber die Belange des Naturschutzes zu
entscheiden. :

Dazu gehéren auch Entscheidungen iiber Festsetzungen nach §9 des BauGB, die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes auf den Grundstiicksflachen, auf denen der
Eingriff zu erwarten ist, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu mindern,
auszugleichen oder zu ersetzen. Um die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild bestimmen zu kénnen, ist im Rahmen der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes ein Grinordnungsplan auf Grundlage des Osnabriicker Kompensationsmodells
‘erarbeitet worden. Bei der hier vorgenommenen Eingriffsbilanzierung ist der planungsbedingte
Eingriffsumfang den durch den Bebauungsplan festgesetzten Ausgléichsmar&nahmen gegen-

Ubergestellt.

Die Festsetzungen zur Griinordnung (siehe hierzu das Kapitel "Festsetzungen in Textform™)
tragt der planerischen Intention Rechnung, die zu erwartenden Beeintrachtigungen zu mindern
bzw. auszugleichen, soweit dies im Plangebiet méglich ist ohne das eigentliche Planungsziel

"Schaffen von Wohnraum™ zuriickzustellen.

a) Vermeidungs- und Minimierungsgebot

Mit der Standortwahl des Plangebietes und der hiermit verbundenen Ausweisung zusétzlicher
Baugrundstiicke innerhalb der bebauten Ortslage trégt die Stadt Petershagen lnsbesondere
dem Gebot einer geordneten stadtebaullchen Entw;cklung des Ortsteiles "WasserstraRe"
Rechnung. .Durch die bauliche Nachverdichtung eines |nnerhalb der bebauten Orislage

bestehenden Siedlungsansatzes kann eine Inanspruchnahme wertvoller Flachen in Zuordnung
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zur offenen Landschaft am Siedlungsrandbereich abgewendet werden. Da der. betreffende
Bereich vom wirksamen Flachennutzungsplan bereits erfadt ist, kann durch die Aufstellung
dieses Planes eine optimale Baulandnutzung realisiert werden.

Ein weiterer Vermeidungsaspekt besteht fiir den uberwiegenden Teil des Plangebietes in der
\ Festsetzung der GRZ 0,3, die eine maximale Versiegelung von nur 30%der Grundstiicks-
flachen vorsieht. Die gemaR §3 der textlichen Festsetzungen eingerdumte Uberschreitung der
GRZ von 0,3 auf 0,4 firr die Flachen von Stellplatzfldchen und ihren Zufahrten ist zudem an die

Bedingung gekniipft, daR fir die Anlage dieser Fldchen wasserdurchlissiqge Materialien zu

verwenden sind. Von einer diesbezuglichen Regelung auf den bereits bebauten und genutzten
Grundstiicksflachen wird abgesehen, da auf diesenh Grundstiicken bereits ein héhere Fiachen-
versiegelung vorliegt. Der Flachenanteil des WA-2-Bereiches betragt im Verhéltnis zum
gesamten Nettowohnbauland nurrd. 28%.

Dariiberhinaus werden nur Baugrundstiicke in dem Umfang ausgewiesen, der die gegewartige

Nachfrage nach bebaubaren Grundstticken bedienen kann.

b)  Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes wird insbesondere durch die Festsetzung
einer mindestens 5,0 m breiten Schutzpflanzung gegentiber dem angrenzenden "Rottbach”
und dem unter Landschaftsschutz gestellten Siek Rechnung getragen. Mit der Festsetzung
gem. §9 (1) Nr. 25a BauGB wird ein landschaftsgerechter Ubergang durch Festsetzung einer
Bindung flr das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und damit Herstellung eines "Re-
spektabstandes" gegeniiber dem Bachverlauf und dem Siek planungsrechtlich sichergestellt.
Die Bepflanzung dieses 5,0 m breiten Pflanzstreifens ist von den jeweiligen Grundstiicks-
eigentlimern mit Baum- und Strauchpflanzungen der potentiellen natiirlichen Vegetation

durchzufiihren, eine entsprechende Pflanzenliste ist der Anlage der Begrindung beigefugt.

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes, die den Belangen des Natur- und Landschafts-
schutzes Rechnung tragen, sind im Rahmen der textlichen Festsetzungen beriicksichtigt. Mit
der Festsetzung geméaR §3 u. §7 soll einer Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes: ent-
gegengewirkt werden. Dies wird einerseits durch eine Begrenzung der Versiegelung von
Grundstlcksflachen auf ein nur unbedingt erforderliches MaR erreicht, andererseits wird die

‘_ <
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dezentrale Versickerung von Dachflachen- bzw. Oberflaichenwasser planungsrechtlich
sichergestelit.
Gem. § 6 der textlichen Festsetzung wird eine wirksarme Durchgriinung des Plangebietes

sichergestelit.

c) Abgrenzung des Plangebietes unter Beriicksichtigung der Einbeziehung von Aus-
gleichsflachen ]

Angesichts der begren’zien PlangebietsgréRe und des von der Stadt angestrebten Planungs-
zZieles, durch eine méglichst effiziente Baulandnutzung innerhalb der bebauten Ortslage durch
bauliche Nachverdichtung der hiesigen Bevolkerung Baugrundstticke zur Verfligung stellen zu
kénnen, ist die Ausweisung zusatzlicher Ausgleichsflachen innerhalb der Plangebietsabgren-
- zung nicht moglich.

Eine Einbeziehung von weiteren Ausgleichsflachen in unmittelbarer Zuordnung zum Plan-

gebiet ist nicht umsetzbar, da die vorhandene stadtebauliche Situation dies nicht zul&Rt.

d) Zusammenfassende Abwéagung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege

Bei der Gegenliberstellung des Eingriff§umfanges und den geplanten AusgleichsmafRnahmen
innerhalb des Planbereiches kommt der Grunordnungsplan zu dem Ergebnis, da® der durch
die Planung vorbereitete Eingriff innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann.

Der Eingriffsbilanzierung des Grinordnungsplanes liegt das allgemein anerkannte “Osnabriik-
ker Kompensationsmodell* zugrunde, um von vergleichbaren Ansitze und MaRstaben bei der
Ermittlung des Eingriffsumfanges ausgehen zu kénnen,

Das Osnabriicker Kompensationsmodell geht von einer unterschiedlichen Wertigkeit der
einzelnen Biotoptypen aus; hierbei ist von besonderer Bedeutung, daR die Errichtung von
Hausgarten héher einzustufen ist als eine bewirtschaftete Ackerflache (Pestiziteinsatz, Uber-
dlingung etc.) und daR im Rahmen der Bilanzierung nicht nur die maximal mogliche Flachen-
versiegelung in Ansatz zu bringen ist, sondern auch die ‘unterschiedliche Wertigkeit der
Biotoptypen einschlieRlich der im Bebauungsplan festgesetzten ckologischen Ausgleichsmaf-

nahmen innerhalb des Plangebietes.
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Die der Eingriffsbilanzierung zugrundeliegenden Bewertungskriterien sind mit der Unteren
Landschaftsbehorde des Kreises abgestimmt worden; demnach steht dem Eingriffsﬂéchehwért
von 8.870 WE ein Kompensationswert von insgesamt 10.719 WE gegentiber. Dies bedeutet,
daf durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes der Eingriff mehr als ausgeglichen wird.

9. Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die B 482 innerhalb der Ortsdurchfahrtarenze an. Eine
durchgefiihrte schalltechnische Beurteilung (INGENIEURPLANUNG) hat ergeben, daR fiir die

beiden Bauzeilen westlich der B 482 SchallschutzmaRRnahmen in unterschiedlichem Umfang

erforderlich sind, um den Schutzanspruch der Wohnbebauung gegenuber den von der B482
ausgehenden Emissionen sicherzustellen. Demnach sind die betroffenen AuRenbauteile des
Gebaudes auf den entsprechenden Gebiudeseiten so auszufiihren, daR der von der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) vorgegebene Schutzanspruch eingehalten wird. Die AuRenbauteile
- Mauerwerk, Fenster (Ttren) und Dachkonstruktion - sind so auszubilden, daf das bewertete
Schallddmm-MaR R'w res firr die entsprechenden AuRenbauteile wie oben angeflhrt an den
jeweiligen Gebiudeseiten eingehalten wird. Dies bedeutet auch, daR firr die Beltiftung von
Schlafraumen und Kinderzimmern notwendige Fenister- bzw. Tursffnungen, die der Schall-
quelie zugewandt sind, mit schallgeddmmten Luftern auszubilden sind.

Aufgrund der vorliegenden Beurteilung wird folgende textliche Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommien, um den Schutzanspruch der Wohnbebauung westlich der Bundesstralle

482 planungsrechtlich sicherzustellen:

§8 Immissionsschutz

1. Bauzeile westlich der B482

Von der B 482 gehen Emissionen aus. Fiir die erste Bauzeile westlich der B 482 (WA-2-
Bereich) werden die Orientierungswerte der DIN 18 005 (tags 55 dB(A)/nachts 45 DB(A))
liberschritten. Nach der DIN 4109 ergibt sich bei einem maximalen Beurteilungspegel
von 66 bis 70 dB(A) (Tag) die Einordnung in den Léii'mpegelbereich IV. Hierfiir gilt zur
Erreichung des geforderten Innenschallpegels ein bewertetes Schallddmm-MaR
(R'w,res) von 40 dB fiir die AuRenbauteile der Ost-, Nord- und Siidseite der Gebiude.
Die Einhaltung des geforderten Wertes ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichti-
gen Errichtung, Z\nderung oder Nutzungsinderung von Gebduden oder Gebiudeteilen
in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Riumen
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fiir alle nach Osten, Norden und Suden ausgerichteten Gebaudeseiten nachzuweisen.
Fir die Beliiftung von Schlafriumen und Kinderzimmern notwendige Fenster auf der
Ost-, Nord- und Siidseite der Geb&ude sind mit schallgeddmmten Be- und Entliiftungs-
einrichtungen zu versehen. Innerhalb des Larmpegelbereichs IV sind AuBRenwohn-
bereiche (Terrassen, Balkone usw.) im Larmschatten, d.h. im Westen der Gebiude

anzuordnen.

2. Bauzeile westlich der B 482

Fiir die ObergeschoBbereiche (DachgeschoR) werden die Orientierungswerte in der
Nacht um rd. 5 dB iiberschritten. Fiir diese Bauzeile erfolgt daher die Einordnung in den
Lirmpegelbereich Il. Hier gilt zur Einhaltung des geforderten Innenschallpegels ein
bewertetes Schalldimm-MaB( R'w res) von 30 dB(A) fiir die AuBenbauteile des Ober-
geschosses an der Ost-. Nord- und Siidseite der Gebiude. Offnungen sind hier nur mit
schaligeddmmten Be- und Entliiftungseinrichtungen herzustellen. Hierauf kann verzich-
tet werden, wenn die zur Belliftung der Schlafriume notwendigen Offnhungen zur
Westseite der Gebiude angeordnet werden.

10. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Fir den Fall, daR archaologisch bedeutsame Bodenfunde in dem Planungsraum gemacht
werden, ist die Stadtverwaltung Petershagen umgehend zu benachrichtigen. Die Bodenfunde
sind It. Denkmalschutzgesetz des Landes Nordrhein Westfalen dem Amt fiir Bodendenkmal-
pflege - AuRenstelle Bielefeld -anzuzeigen, ggf. ist der Beginn von Bauarbeiten 4 Wochen
vorher der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen.

Im Bebauungsplan ist folgender textlicher Hinweis aufgenommen:

“Wenn bei Bodeneingriffen Bodendenkmailer (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, u.a. Tonscherben, Metallfunde, verbrannte Knochen etc., aber
auch Verdnderungen und Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden, ist nach den §§ 15, 16 des Denkmalschutzgesetzes/Nordrhein-Westfa-
len die Entdeckung unverziiglich der Stadt Petershagen als Untere Denkmalbehérde,
SchloRfreiheit 2 - 4, 32469 Petershagen, Tel.: 05702/822-162, Fax: 05702/822-198 oder
dem Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Bielefeld -, Kurze StraRe 36, 33613
Bielefeld, Tel. 0521/5200250; Fax: 0521/5200239, anzuzeigen und die Entdeckungsstiitte
mindestens drei Werktage in unverindertem Zustand zu erhalten.”
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11. Belange der Landwirtschaft

Seitens der Landwirtschaftskammer Westfaleh—Lippe werden keine Bedenken gegentiber der
beabsichtigten Planung erhoben:

In der Stellungnahme vom 26.04.1996 heiRt es:

“Im Plangebiet liegen an der B 482 2 Hofstellen. Auf der sudlichen Statte wird keine Landwiri—‘
schaft mehr betrieben. Auf der nérdiichen BesitzuAng wird zur Zeit noch eine Landwirtschaft
betrieben mit einer Flachenbewirtschaftung von rd. 6 ha LF und einer Viehhaltung von 15
Zuchtsauen zur Ferkelproduktion. Nach Auskunft des Landwirtes wird die Landwirtschaft
reduziert und in den nachsten Jahren eingestellt werden. Auf den Hofstellen auf der 6stlichen
Seote der B 482 wird keine Landwirtschaft mehr betrieben bzw. im wesentlichen nur noch fir
den Eigenbedarf.”

Die Strae “Zur Siedlung” wird auch durch landwirtschaftlichen Verkehr in Anspruch genom-
men; eine gegenseitig Beeintréchtigung zwischen dem Anliegerverkehr und dem landwirt-
schaftlichen Verkehr ist allerdings nicht zu erwarten, da die StralRe bereits der ErschlieRung
vorhandener Siedlungsbereiche dient und Beeintréchtigungen auch bislang nicht aufgetreten

sind.

12 Bodenkontmination / Altablagerungen
Innerhalb des Planbereichs sind nach gegenwaértigem Kenntnisstand weder Altablagerungen

noch Bodenkontaminationen vorhanden. Das Gebiet ist bisher ausschlieRlich landwirtschaftlich

genutzt worden, so daR Altablagerungen im vorliegenden Planungsraum auszuschlieRen sind.
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Bearbeitet:
Wallenhorst, den 18.03.1997
Ni/Ev

URPLANUNG

(Eversmann)

Diese Begriindung hat mit dem Bebauungsplan Nr. 38 “Steinkreuzbreede” dem Rat der Stadt
Petershagen beim Satzungsbeschiuf am 18.03.1997 vorgelegen.

Petershagen, den...............

Stadtdirektor
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