STADT
PETERSHAGEN

Begriindung -Teil C-

zum Bebauungsplan Nr. 48
"Am Bultweg"

in der Ortschaft Lahde

Entwurf
22.05.2001

1 7 _ ~ Ubersichtsplan M 1: 5.00_0

planQUADRAT
Deliusstrasse §, 32457 Porta Westfalica Tel. 05722-905545



Beagriindung zum Bebaunasplan Nr. 48 "Am Bultweg" der Stadt Petershagen Seite 2

Inhaltsverzeichnis

1. Angaben der Rechtsgrundlage........................... O 3
2. Raumlicher Geltungsbereich ... 3
3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ... ... 3
4. FeStSeZUNGEN ..o 3

5. Ortliche Bauvorschriften

sowie Gestaitung des Orts- und Landschaftsbildes ... 4
8. Eingrunung des Wohngebietes ... 5
7. Flachenbilanz...................... 6
8. Berlicksichtigung der Belange des Verkehrs ... ... 7
9. Belange des Immissionsschutzes .. ... 7
10. ErschlieBung der Baugrundsticke ........ ... 7
1. Nachrichtliche HINWeiSe ..o 8

planQUADRAT



Bearindung zum Bebaungsplan Nr. 48 "Am Bultweg" der Stadt Petershaaen Seite 3

1. ANGABEN DER RECHTSGRUNDLAGE

* Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141).

e die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GVY NW S. 666 / SGV NW S, 2023)

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch das Investitions- und Wohnbaulandgesetz (WG) vom

22.04.1993 (BGB!. | S. 466)

» die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 07.03.1995 (GV NW 1985 S. 218) geandert durch Gesetz vom
24.10.1998 (GV NW S. 678), geandert durch Gesetz vom 09.1 1.1999 (GV NW S. 622),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 "Am Bultweg" umfalt die Flursticke
294, 266 und 267, Flur 4 der Gemarkung Lahde und wird begrenzt:

Im Norden; durch die Nordgrenze des Flurstickes 294 der Flur 4
Im Osten: durch die Ostgrenzen der Flurstiicke 294 und 267 der Flur 4
Im Siden: durch die Stdgrenzen der Flurstlicke 267 und 266 der Flur 4,

im westlichen Geltungsbereich teilweise durch die Sudgrenze
des Flurstiickes 294 der Flur 4
Im Westen: durch die Westgrenzen der Flurstiicke 266 und 294 der Flur 4

Diese Grenzen bilden den raumlichen Geltungsbereich und sind im Bebauungsplan verbindlich
dargestellt.

Der Geltungsbereich ist auf dem Vorblatt im MaRstab 1- 5.000 ersichtlich.

Darstellungen auRerhalb des Geltungsbereiches haben nur nachrichtlichen Charakter.

3. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Satzung ist aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 BauGB zu entwickeln. Der wirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Petershagen in der Ortschaft Lahde stellt das Gebiet im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes als Wohnbauflache sowie im Osten und Westen als
Anzupflanzende Griinflache dar.

Aus  diesen  stadtebaulichen Vorgaben des Flachennutzungsplanes  wurde  der
Bebauungsplanentwurf entwickelt. Damit ist das Entwickiungsgebot gegeben.

4. FESTSETZUNGEN

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das fur den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 48 festgesetzte allgemeine Wohngebiet schiiefit
sich unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung der Nienburger Strale an. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) Nr. 1 und 3 - 5 BauNVO wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
gemanl § 1 (6) BauNVO nicht zulassig. Der Ausschiu erfolgt, da diese Nutzungen hier stéren
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wirden und in der N&he anzutreffen sind und die Notwendigkeit in diesem Bereich nicht gesehen
wird.

Die Festsetzung der Grundfidchenzah! auf 0,3 begrenzt die Flachenversiegelung und minimiert
dadurch den Eingriff. Die umgebende Wohnbebauung weist tiberwiegend eingeschossige, offene
Bauweise auf. Diese Gegebenheiten werden in den Festsetzungen zur Bauweise und
Geschossigkeit Ubernommen. In Anpassung der angrenzenden Bebauung werden die First- und
Traufhohen festgesetzt. Um den Bedarf an Wohngeb&uden innerhalb der Ortschaft zu decken,
sind hier neben freistehenden Einzelhausern auch Doppelhauser zulassig.

Mit der Festsetzung von max. 2 Wohneinheiten je Doppelhaushalfte oder Einzelhaus wird ein
UbermaBiges Verkehrsaufkommen und eine fur dieses Gebiet untypische Verdichtung
ausgeschlossen. Lediglich im stdwestlichen Plangebiet, direkt am Bultweg gelegen, wird fur ein
2u errichtendes Mehrfamilienhaus die Zahl der Wohneinheiten mit max. 8 WE zugelassen, da
dieses Grundstiick direkt vom Bultweg erschlossen wird.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Tennishalle mit den dazugehérenden
Parkplatzen und einer Gaststatte. Um Beeintrachtigungen zu vermeiden, wird zwischen
Tennishalle und dem neuen Wohngebiet, auf der gesamten Lange, eine ca. 3,0 m breite Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese Flache wird an der ostlichen
Plangebietsgrenze in einer Breite von ca. 3,0 bis 10,0 m weitergeflihrt um das Wohngebiet
gegentiber der ostlich gelegenen Schule abzuschirmen.

Entlang der Stralle Bultweg befinden sich die Parkplatze fir das stdlich gelegene Schwimmbad.
Hier ist als Abschirmung bereits eine 5,0 m breite Baum- und Strauchhecke vorhanden. Diese
Anpflanzung wird in dem Bebauungsplan als Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Dadurch bleibt auch ein Sichtschutz zu dem neu entstehenden Wohngebiet erhalten.

Aufgrund der angrenzenden Nutzungen des Tennishallenbetriebes mit Parkplatzen und
Gastronomie ist beim TUV Hannover eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben
worden. In diesem Gutachten soll aufgezeigt werden ob und ggf. welche Schallschutzmafinahmen
fir das allgemeine Wohngebiet notwendig werden.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

SOWIE GESTALTUNG DES ORTS- UND LANDSCHAFTSBILDES

5.1 Geschossigkeit

In Anpassung an die vorhandene Bebauung im Westen wie auch im Hinblick auf die Ortsrandlage
des Plangebietes ist fir dieses Satzungsgebiet eine maximal eingeschossige Bebauung mit der
Festsetzung der First- und Traufhéhen sowie der Sockelhdhe zur Begrenzung der Kubatur

vorgesehen.

5.2 Vorgarten

Die nach den textlichen Festsetzungen getroffenen Einschrankungen fur Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen sind notwendig um die Sicherheit und Ordnung des Verkehrs zu gewahrleisten.
Weiterhin dient die Vorgartenflache dem Ziel, diese als erweiterten Stralenraum erlebbar zu
machen und durch die festgesetzten EingrnungsmaRnahmen auch das Orts- und
Landschaftsbild zu verbessern.

5.3 Dachagestaltung, Dachneiaung. Dachform

Festgesetzt sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30° bis 48° bzw. 20° bis 48° fur
Pultdacher. Die Vielzahl der Hausformen wird dadurch nur unwesentlich eingeschrankt, da nur die
fur den norddeutschen Raum untypischen flachen Dachneigungen ausgeschlossen werden. Fur
Garagen und sonstige Nebenanlagen ist die Mindestdachneigung auf 20° festgesetzt, um so eine
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Anpassung der Dachgestaltung an die Hauptgebdude zu erreichen. Ausnahmsweise sind
Garagen und Carports auch als Flachdach zulassig, da diese Dachform das kostenglnstige
Bauen férdert.

54 Dacheindeckuna und -farbe

Zulassig fur die Dacheindeckung sind Dachziegel aus gebranntem Ton oder Betonsteinpfannen.
Die Farbe fur das vorgenannte Material wird mit rot bis rotbraun, vorgeschrieben. Diese
Gestaltungsregelungen grenzen die Materialien und Farben der Dacheindeckung auf die firr diese
Region ublichen Erscheinungsformen ein und dienen somit dem Ziel das neue Baugebiet in die
Landschaft und das vorhandene Ortsbild zu integrieren. Sonnenkollektoren sind zuléssig um den
Bauherren die Nutzung der Sonnenenergie zu ermoglichen. Grasdacher sind nur auf
Nebenaniagen zulassig, um wie bereits in Punkt 5.3 erwahnt, hier andere als die fur diesen Raum
typische Dachneigungen von 30° bis 48° zu vermeiden.

5.5 Fassadenmaterial

Zuigssig fur AuRenwandflachen ist Verblendmauerwerk der Farbténe rot bis rotbraun, Putze sind
weild in Tonen von beige bis grauweil zulassig, ebenso Holzfassaden naturbelassen und in der
fir Putze genannten Farbgebung, jedoch nur bis zu maximal 30 % der Fassadenflache. Mit
diesen Material- und Farbvorgaben soll ein positiver Beitrag zum Ortsbild erreicht werden und die
Uberfrachtung mit Materialvielfalt verhindert werden. Aus diesem Grund sind auch Imitationen
jeglicher Art (zB. Klinker- und Fachwerkimitationen) ~ausgeschlossen. Metall- und
Glaskonstruktionen, die fur untergeordnete Gebaudeteile und Nebenaniagen wie Wintergarten,
Erker,  Carports, Eingangstberdachungen o0.4. zulassig sind, beeinflussen  das
Gesamterscheinungsbild nur unwesentlich und geben den Bauherren fur die vg. Gebaudeteile
individuelle Gestaltungsméglichkeiten.

5.6 Werbeanlagen

Der Ausschluf? der Werbeanlagen Uber das Maf der festgesetzten GroRe, erfolgt um optische
Stérungen fir das Dorfgebiet zu vermeiden.

6. EINGRUNUNG DES WOHNGEBIETES

6.1 Voraarten/private Grundstiicksfiachen

Die Vorgérten und sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Auf jedem Grundstiick ist 1
Obst- oder Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 12 — 14 cm zu pflanzen und zu
erhalten. Auf den Grundstiicken nérdlich der Planstralle sind diese in die Vorgartenflache zu
pflanzen. Diese Vorgabe ist zur internen Kompensation des Eingriffs erforderlich und soll eine
Grundbegrinung sicherstellen, die der individuelien Ausgestaltung noch geniigend Raum l&Rt. Bei
den nordlich der Planstraie gelegenen Grundstucken dient die Pflanzung eines Obst- oder
Laubbaumes innerhalb der Vorgartenflache auch  als Gestaltungselement fur das
Gesamterscheinungsbild des Wohngebietes.

Das auf den Dachflachen und auf sonstigen  versiegelten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern oder verrieseln.

6.2 Einfahrten und Stellplatze

Die Einfahrten und Stellplatze auf den privaten GrundstUcksflachen sollen so wenig wie maoglich
versiegelt werden. Es soll daher ein fugenreiches Pflaster wie z.B. Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster usw. oder andere wasserdurchldssige Befestigungen wie z.B. Schotterrasen
und Kies verwendet werden.
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8.3 Pflanzgebot

Das Plangebiet ist im Norden harmonisch zu dem angrenzenden Tennishallenbetrieb
abzuschirmen. Dies erfolgt tber die Eingrunung durch einen 3,0 m breiten Pflanzstreifen entlang
der gesamten Nordgrenze des Wohngebietes mit einer naturnahen Strauchhecke mit
standortheimischen und landschaftstypischen Laubgehélzen gemal grinordnerischer textlicher
Festsetzungen. Dieses Pflanzgebot wird an der éstlichen Plangebietsgrenze in einer Breite von
ca. 3,0 bis 10,0 m weitergefuhrt um das Wohngebiet gegentber der ostlich gelegenen Schule
abzuschirmen. Innerhaib dieser Pflanzflache ist fur das nordaéstliche Baugrundstiick eine Zufahrt
im Bereich der Nordgrenze zulassig. Ferner wird im Einfahrtsbereich der Planstralle (4stlicher
Abschnitt) auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern 2 hochstdmmige Eschen
mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind zur Kompensation
des Eingriffes erforderlich und dienen weiterhin zur Abschirmung gegeniiber den angrenzenden
Nutzungen wie auch der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

6.4 Erhalt von Baumen und Strauchern

Im Stden des Plangebietes entlang der Straflle Bultweg befinden sich die Parkplatze fir das
stdlich gelegene Schwimmbad. Hier ist als Abschirmung bereits eine 5,0 m breite Baum- und
Strauchhecke vorhanden. Diese Anpflanzung wird in dem Bebauungsplan als Flache zum Erhalt
von Baumen und Strauchern festgesetzt. Dadurch bleibt auch ein Sichtschutz zu dem neu
entstehenden Wohngebiet erhalten.

6.5 Verkehrsariin

Entlang der Planstrae sind im Bereich des Muldenrigoiensystems 5 hochstdmmige Chinesische
Birnen Pyrus calleriana Chanticleer mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 ¢m zu
pflanzen.

Die Alleebaume sollen das Siedlungsbild auflockern und erfullen gleichzeitig lufthygienische und
landschaftsokologische Funktionen.

6.6 Ausgleichsmalinahmen

Die Kompensation fur die Eingriffe in die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden
geman § 9 (1) Nr. 20b BauGB auf der westlich anzulegenden Streuobstwiese durchgefihrt.

Far die naher beschriebenen Bepflanzungen gilt, daR bei Abgang Ersatz zu pflanzen ist, die
Pflanzfldchen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind.
Die Bepflanzungen sind bis spatestens 2 Jahre nach Baubeginn vorzunehmen.

Weitere Einzelheiten sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

7. FLACHENBILANZ
| offentliche Verkehrsfiache 1.076,5 gm | 7,31 %)
Ausgleichsflache 2.338,5gm 15,87 %
_[Streuobstwiese) |
. Netto Bauland 11.317,0am | 76,82 %
_Geltungsbereich gesamt 14.732,0 gm 100 %
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8. BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE DES VERKEHRS

8.1 Die aussere ErschlieRung

Die aussere Erschliefung erfolgt von der Tennisstrate. Uber den Bultweg ist das Plangebiet an
das Ortliche und Uberregionale Verkehrsnetz gut angebunden.

8.2 Die innere ErschlieRung

Die innere ErschlieRung wird durch eine 6ffentliche Stichstrasse mit einem Wendeplatz
sichergestellt. Der Wendeplatz ist so angelegt, daR auch 3achsige Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge durch einmaliges Zuriicksetzen wenden kénnen. Die Breite der
Stichstrasse betragt 7,0 m wobei 20 m als Mulden-Rigolen-System zur Versickerung des
Regenwassers hergestellt werden. Die im Nordwesten des Plangebietes liegenden 2
Baugrundstticke werden tber einen 4,0 m breiten ¢ffentlichen Stichweg erschlossen.

9. BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Aufgrund der angrenzenden Nutzungen des Sportparks Lahde, der Tennisplatze, des
Schulsportplatzes und des Freibades wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Das Ergebnis dieser Untersuchung zeigt, dald die zulassigen Immissionsrichtwerte fur den Tag,
fur die abendliche Ruhezeit an Werktagen und fur die mittagliche Ruhezeit an Sonn- und
Feiertagen eingehalten werden.

Die Werte fur die ungunstigste Nachtstunde werden eingehalten, sofern kein Betrieb auf der
Terrasse des Gastronomiebetriebes des Sportparks stattfindet. Sollte es nach 22.00 Uhr auch zu
einer Abfahrt vom Parkplatz des Sportparks kommen, wirde der zulassige Spitzenpege! fur die
Nacht an den n&chstgelegenen Wohnhausern um 2 dB(A) uberschritten. Durch aktiven
Schallschutz, z. B. eine Larmschutzwand, die je nach Positionierung eine Hohe von ca. 3.0m
aufweisen mifte, waren auch hier die zuldssigen WA-Werte einhaltbar.

Da fur die AuRenterrasse keine Konzession fur einen Betrieb nach 22.00 Uhr vorliegt wird auf die
Festsetzung aktiver Schallschutzmanahmen verzichtet

10. ERSCHLIEBUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

10.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Gber die vorhandenen
Trinkwasserleitungen..

10.2  Abwasser

Das anfallende Schmutzwasser soll tber einen neu zu verlegenden Schmutzwasserkanal
innerhalb der PlanstraRe nach Siden in den vorhandenen Mischwasserkanal im Bultweg
eingeleitet werden. Da das Gelande ein leichtes Gefalle aufweist, wird im siidwestlichen Bereich
des Plangebietes ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Petershagen festgesetzt. Innerhalb
dieses Leitungsrechtes wird der Schmutzwasserkanal an den vorhandenen Mischwasserkanal
innerhalb des Bultweges angeschiossen.
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10.3 Regenwasserverbieib

Das auf der Planstrasse anfallende Regenwasser wird in dem anzulegenden 2,0 m breiten

Mulden-Rigolen-System versickert.
Laut Aussage des Tiefbauamtes ist der Untergrund fir eine Versickerung geeignet.
Das anfallende Oberflachenwasser auf den Privatgrundsticken wird auf den Jeweiligen

Grundstiicken versickert.

104 Millbeseitigung

Das Plangebiet ist an die regelméaRige stadtische Mallabfuhr angeschlossen.

10.5  Elektrizitatsversorgung

Der mit dem Vorhaben erforderliche zusstzliche Strombedarf wird durch das zustandige
Elektrizitatswerk EMR bereitgestelit. Die Trasse fur Versorgungsleitungen, die durchgehend von
einer Bepflanzung freizuhalten ist, wird im Zuge der Ausbauplanung berlcksichtigt und zu
gegebener Zeit mit dem EMR abgestimmt. Desweiteren wird im Bebauungsplan der Standort fir
eine erforderliche Trafostation festgesetzt.

10.6 Deutsche Telekom

Die benétigten angemessenen Flachen zur Verlegung von Leitungen in den jeweiligen offentlichen
Verkehrswegen, werden im Zuge der Ausbauplanung berticksichtigt und zu gegebener Zeit mit
der Deutschen Telekom abgestimmit.

11. NACHRICHTLICHE HINWEISE

11.1__ Altlasten
Altlasten-Verdachtsflachen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes, von denen mdgliche

Beeintrachtigungen ausgehen kénnten, sind nicht bekannt.

11.2  Bodendenkmaler
Bei Erdarbeiten kénnen kuitur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde, z.B. Bauspuren,

Mauerreste, Tonscherben, Metallfunde, Veranderungen oder Verfarbungen der naturlichen
Bodenbeschaffenheit, Knochen, Fossilien etc. entdeckt werden. Die Entdeckung ist dem
Westfalischen Museum fiir Archéologie, Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Bielefeld, Tel.:
0521/5200250 unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten. (88 15 und 16 DSchG).

Stadt Petershagen, den 22.05.2001

Die Burgermeisterin
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