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Rechtsgrundlagen

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan hat folgende
Rechtsgrundlagen:

*

\das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),
geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom

19.06.2001 BGBI. S. 1149), zuletzt gedndert durch Art. 12
des Gesetzes vom 27.07.2001 BGBI. S. 1950),

die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV
NRW S. 666 / SGV NRW 2023),

die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom

1. Mérz 2000 (GV NRW 2000 S. 256), -

die Baunutzungsverdrdnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),

- zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetz (IWG) vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466),

das Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.06.1995 (GV NRW, S. 926)



1 Situation

Die Stadt Petershagen verfolgt zusammen mit dem Vorhabentrager das Entwickiungsziel,

im Ortsinneren der Stadt Petershagen Bauflachen fir eine Seniorenwohnanlage zu schaffen.
Das Plangebiet, Flurstlck 297 (teilweise) und 298 der Flur 13 in der Gemarkung Petershagen,
wird im Flachennutzungsplan als Wohngebietsflache (W) ausgewiesen und soll zum Zwecke
der Bebauung mit der Altenwohnstatte und einigen privaten Wohnh&usern zunachst
stadtebaulich Uberplant werden. Der Rat der Stadt Petershagen hat der Planaufstellung durch
Beschluss vom 03.04.03 zugestimmt.

2 Anlass der Aufstellung

Den Anlass der Aufstellung des B- Planes stellt dringend zu schaffender Bedarf an
altengerechten Wohnungen im Stadtgefiige Petershagens dar. Dabei soll vorrangig die
Nachfrage 6rtlich ansédssiger Interessenten berlcksichtigt werden.

Der Vorhabentréager als Verflgungsberechtigter der Plangebietsflachen beabsichtigt deshalb,
fur diese zwecks Bebauung den vorliegenden VB-Plan aufzustellen, um im Rahmen des
offentlichen Planverfahrens die Zielsetzungen der MalRnahme zu definieren und rechtlich
festzuschreiben.

3 Begrindung der Aufstellung

Das betreffende Gebiet stellt im Bereich der Flurstiicke 297 und 298 eine landwirtschaftlich
genutzte Flachen ohne alten Baumbestand (Ausnahme: Ein Apfelbaum) oder sonstige,
landschaftlich hochwertige Bestandteile dar. Es soll aufgrund seiner ortsnahen Lage und der
Ausweisung im F- Plan einer Bebauung zugefiihrt werden: Damit wird das Ziel verfolgt, dem Ort
Petershagen bendtigte, zusatzliche Bauflachen fiir Seniorenwohnen bereitzustellen und
verbleibende ,Restflachen” mit einigen Stadthdusern zu schlieRen. Im Ergebnis soll ein neues
Siedlungsgebiet unter Nutzung der bereits vorhandenen stadtischen Infrastruktureinrichtungen
geschaffen werden.

Mit dem Vorhaben bezogenen Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich ,Gartenringstrale - Koppelweg" geschaffen
werden. -

4 Einordnung des Plangebietes

Das weitgehend ebene Plangebiet liegt innerhalb der Ortschaft Petershagen und ist zur Zeit als
unbebaute Teilflache des im Zusammenhang bebauten Innenbereichs gem. § 34 BauGB zu

werten.
Das annahernd ebene Geldnde wird im Wesentlichen von der westlich angrenzenden
,Gartenringstralle“ erschlossen. Lediglich eines der Stadthduser wird vom nérdlich sich

anschlieBenden ,Koppelweg“ angefahren.
Im Stden begrenzen Anliegergrundstiicke mit Wohngebauden das Plangebiet, wahrend sich
auf dessen Ostseite der Kreisradweg an die Geltungsbereichsgrenze anschlieft.

5 Geltungsbereich

Das Plahgebiet liegt in der Gemarkung Petershagen, Flur 13, Flurstiick 297 (teilweise) und
Flurstiick 298. Die GesamtgréRe des Plangebietes betragt:



Flurstiick 297 (teilweise) ca. 7.730 am
Flurstiick 298 ca. 30gm

Gesamt ' 7.760 gm

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt :

- Im Slden : durch die Sudgrenze des Flurstlicks 297;

- Im Osten : durch die Ostgrenze des Flurstiicks 297 bis zu dem im Festsetzungsplan
ausgesparten Flurstiicksteil 297 im Winkel von Koppel- und Kreisradweg;

- Im Westen : durch Westgrenze des Flurstiicks 297 und 298; zur Gartenringstraf’e bzw. dem
Flurstiick 296;

- Im Norden : durch die Nordgrenze des Flurstiicks 297 am Koppelweg zwischen dem Flurstiick
296 und dem im Festsetzungsplan ausgesparten Flurstiicksteil 297 im Winkel von Koppel-
und Kreisradweg.

6 Planungskonzept

Der aufzustellende Vorhaben bezogene Bebauungsplan wird aus der Darstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Petershagen entwickelt. Er wird insbesondere folgende
Punkte beinhalten: ‘

- Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) in offener, zweigeschossiger
Bauweise, die in der Ortschaft Petershagen Ublich ist und sich in der geplanten
Gesamthdéhenentwicklung an der Bestandsbebauung des Stadtquartiers orientieren soll;

- das Erschliefungskonzept fur das Plangebiet;

- die kunftige Begrinung im Plangebiet sowie die Regelung des Eingriffs in Natur und
Landschaft;

- die Entwasserung des Plangebietes.

6.1 ErschlielBung
6.1.1 Verkehrsfuhrung

Die duRere ErschlieBung des Baugebietes folgt Gber die bestehende, westlich anschlieRende
,Gartenringstrae“, von der aus private Verkehrswege die Binnenverteilung im Planbereich
Ubernehmen. Ebefalls vom Gartenring wird sidlich der eigentlichen Grundstiickszufahrt eine
befestigte und dauerhaft von Bebauung und Aufwuchs freizuhaltende Feuerwehrzufahrt
angelegt, die den Rettungsweg fir rickwartige Gebaude sichert. Allein der nérdlich an den
,Koppelweg angeschlossene Geltungsbereichsteil (Stadthaus) wird auch von dort erschlossen.
Die innere ErschlieRung sieht eine verkehrsberuhigtes Verbindungswegenetz in Abfolge der
Gebdaudeanlagen vor (s. Plandarstellung).

6.2 Anlagen flr die Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann sichergestellt werden, da alle Einrich-
tungen sich in dessen unmittelbarer Nahe befinden und lediglich von den angrenzenden
Anliegerstrallen in das Gebiet hinein verlegt werden missen.

Der Ausnutzungsgrad der vorhandenen Einrichtungen wird so durch das Neubaugebiet
optimiert, wobei es selbst wirtschaftlich erschlossen werden kann.



6.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird der vorhandenen &ffentlichen Kanalisation (Misch-
kanalisation) zugefuhrt.

Gem. § 51 A Abs. 1 des Landeswassergesetzes - LWG (GV NW S. 926) - besteht die
Verpflichtung, Méglichkeiten der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung (Versickerung
oder Verrieselung, ortsnahe Einleitung in ein FlieBgewasser) und Rickfuhrung in den
natiirlichen Wasserkreislauf prioritar zu prifen und in dem Fall vorzusehen, in dem das
Oberflachenwasser unbelastet ist und die hydrogeologischen Bedingungen eine entsprechende
Ableitung auf Dauer ermdglichen.

Zur Prifung der hydrogeologischen Verhéltnisse im Plangebiet hat der Vorhabentrager eine
Untergrunduntersuchung durch das Biro GEOlogik Wilbers und Oeder Minster, in Auftrag
gegeben (Anlage). Das Gutachten kommt auf Grundlage von Bodenproben vor Ort zu dem
Ergebnis, dass die gem. ATV-DVWK-Regelwerk A 138 empfohlenen Kf- Grenzwerte flr eine
gezielte Niederschlagsversickerung - mit der notwendigen Sicherstellung ausreichender
Zwischenspeicherung im Falle verringerten Abflusses - im Plangebiet nicht erreicht werden.
Vielmehr liegen durch die aufgefundenen "sehr einheitlichen ... jurassischen Tonsteine ... die
Durchlédssigkeitsbeiwerte ... grundsatzlich auBerhalb des fir eine Versickerung annehmbaren
Durchlassigkeitsspektrums". Aufgrund dieser Tatsache kommt das Gutachten zu dem Schluss,
dass im Plangebiet "...von einer dezentralen Versickerung abgeraten" werden muss.

Da sich im Nahbereich des Plangebietes weiterhin kein Vorfluter befindet, dem alternativ das
anfallende Niederschlagswasser ortsnah zugefihrt werden kann und im betreffenden Stadtteil
Petershagens nur eine Mischkanalisation aufzufinden ist, bleibt in der Abwagung festzuhalten,
dass auf Grundlage der Gegebenheiten vor Ort eine Versickerung bzw. ortsnahe oberirdische
Ableitung als auch eine Abfuhrung Uber ein Trennsystem einen unverhaltnismagigen
technischen und wirtschaftlichen Anlagen- und Betriebsaufwand bedeutet und daher die
Ausnahmeregelung gem. § 51 A Abs. 4 zutrifft. Eine vor dem 01.07.1995 genehmigte
Kanalnetzplanung liegt vor. :

6.4 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Zielsetzung der Schaffung von Wohnbaufldchen einerseits, andererseits wegen
der Lage des Plangebietes im innerdrtlichen Zusammenhang mit teils gemischtgenutzten
Ansiedlungen, zumindest im mittelbaren Ortsumfeld wird fur das Plangebiet auf Grundlage der
Ausweisung im Flachennutzungsplan als Art der baulichen Nutzung die Festsetzung eines
,Allgemeinen Wohngebietes" gem. § 4 der Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990
getroffen.

6.5 Mafd der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung geht in der Begrenzung der zuldssigen Vollgeschosse

und der Festlegung der Dachformen sowie in der Festlegung von max. Trauf- und Firsthdhen
auf die ortsiiblichen Bebauungshéhen und die topografische Lage ein. Es sind ein bzw: zwei
Vollgeschosse zuldssig, die Grundflachenzahl wird mit Hinblick auf eine wirtschaftliche
Grundstiicksnutzung auf 0.4, die Geschossflachenzahl auf 0,8 festgesetzt, Dachneigungen fur
Hauptgebdude bewegen sich i. d. R. zwischen 30 und 48°, fiir Nebengebdude und Garagen
sind Flachdacher zuIaSSIg Die Traufhéhen werden, gemessen ab Oberkante Mitte der
angrenzenden Gartenringstrae, auf max. 4,50 bzw. 6.00 m, die Firsthéhen auf max. 9.00 m
bzw. 10.00 m festgelegt (s. im Einzelnen textliche Festsetzungen).



6.6 Bauart
6.6.1 Bauweise und Baugrenzen

Fur das Plangebiet werden Festsetzungen in Anlehnung an ortsiibliche Bestandsanlagen
getroffen, aufgrund dessen offene Bauweise mit entsprechender Gebaudelangenbegrenzung
festgesetzt wird. Die festgesetzten Baugrenzen sollen verschiedenartige Bebauungskonzepte
zulassen, ohne aber auf eine strukturierte Bauflachengliederung ganz zu verzichten, wobei
ausreichend groRe, nach Siiden und Westen orientierte Wohngarten, Balkone und Terassen
entstehen sollen. ,

Die Bautiefen sind partiell groRziigig bemessen werden, Variation und Gliederung der
Wohnanlage ist dabei durchaus erwiinscht . Die festgelegte Grundflachenzahl verhindert
zusammen mit den eingeschrénkten Trauf- und Firsthéhen und den max: zuldssigen
Dachneigungen gleichzeitig aber unmaRstébliche bauliche Ausnutzung der Parzelle.

Zu &ffentlichen Verkehrsflachen wird in der Regel ein Abstand von 5.00 m eingehalten,

um ausreichende Vorgartengriinflachen zum Stralenraum vorzusehen.

6.6.2 Gestaltung

Die zukunftige Bebauung ist in der AuBengestaltung nach ortstblichem Materialkanon zu
planen und auszufiihren: Dominante Fassadenteile kénnen als Putzoberflache oder
Holzverschalung in gedeckten Farbténen bzw. naturbelassen hergestellt werden. Far
untergeordnete Gebaudeteile, z.B. Wintergérten, sind auch Metall-Glaskonstruktionen zuldssig.
Nicht zulassig sind dagegen z.B. Verkleidungspaneele auf Bitumen- oder Kunststoffbasis bzw.
sonstige Baustoffimmitate, sowie Metallverkleidungen und glasierte Klinker. Als Dachbeldge
sind, wie umgebend vorhanden, nur unglasierte bzw. engobierte Dachpfannen der Farben rot
bis rotbraun zuldssig (s. hierzu im Einzelnen textliche Festsetzungen). '

6.7 Garagen und Stellplatze

Aufgrund der Ausnutzungseinschrankungen fur die privaten Grundsticksflachen mit
GRZ= 0.4 sind fur den ruhenden Verkehr auf den jeweiligen Parzellen ausreichende
Maglichkeiten fir Stellplatze und Garagen vorhanden.

6.8 Verkehrsflachen

Neu anzulegende, éffentliche Planstraen entsstehen durch die MafRnahme nicht. Die
Anschliisse der Privatwege an éffentliche Verkehrsflachen sind seitens des Vorhabentragers
Zu realisieren

6.9 Schallschutz

Im éstlichen Nahbereich des Plangebietes befindet sich ein Sportplatz, fur dessen Larm-
emissionen ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben wurde (Anlage). Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass durch die augenblicklich installierte Lautsprecheranlage eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte gem. DIN 18005 verursacht wird. Dies kann gem. Gutachten
jedoch dadurch behoben werden, dass die singuldre Schallquelle durch zwei leistungs-
schwachere Lautsprecher (Lw < 112 dB A) an den beiden Langsseiten des Platzes ersetzt wird.
Die UmbaumaBnahme der Ubertragungsanlage wird durch Aufnahme in den stadtebaulichen
Vetrag zwischen der Stadt Petershagen und dem Vorhabentrager sichergestellt.



6.9 Grin- und Freiflachen

Im Plangebiet werden private Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und deren Erhaltung belegt. Die zu pflanzenden
Arten ergeben sich aus den textlichen Planfestsetzungen.

Die hierdurch angestrebte Durchgriinung des Gebietes besitzt folgende Funktionen:
- Ausgleich fur versiegelte Flachen;

- Gliederung des Plangebietes;

- Einbindung und Ubergang zu umgebenden Flachen.

Die Stammachse von Hochstdmmen hat 1.00 m Abstand zu Versorgungsleitungen einzuhalten.
Wenn mit hoher Wahrscheinlichkeit Schadigungen der Leitungen zu erwarten sind, sind
vorsorglich technische Malnahmen zu ergreifen. !

6.10 Umweltvertraglichkeitsprifung

Nach § 1a (2) Nr. 3 BauGB besteht eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung dann, wenn erstmals ein Vorhaben zuldssig gemacht wird, das die im
Anhang zum Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) angegebenen Schwellenwerte bersteigt.
Dieser Umstand ist in dem vorliegenden Planverfahren nicht gegeben und negative
Auswirkungen auf die Umwelt sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Ausweisung eines Wohngebietes wird zu spateren unvermeidbaren Eingriffen in -

Natur und Landschaft nach § 4 bis § 7 Landschaftsgesetz NRW fiihren, die in angemes-sener
Frist an Ort und Stelle auszugleichen oder an einem anderen Ort der Gemeinde

als ErsatzmaBnahmen durchzufthren sind. Durch Festsetzungen zur Vermeidung bzw.
Verminderung des Eingriffs, sowie zu Pflanzauflagen bez. privater und &ffentlicher Gran-
flachen soll die Kompensation fir das Plangebiet erfolgen: Bei der Bemessung der Ausgleichs-
und Ersatzmaflinahmen wird eine Gegeniberstellung des Bestandes mit der aktuellen Planung

vorgenommen:

7.1 Bewertung des Eingriffes im Sinne von § 8a Bundesnaturschutzgesetz und der er-
forderlichen Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen

Nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz sind "die zu erwartenden Beeintrachtigungen der-
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes auf den Grundstiicken, auf
denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich" auszu.-gleichen,
wobei die Belange von Natur und Landschaft mit weiteren "6ffentlichen und privaten Belangen
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen" sind.

Die Bewertung des Bestandes und ggf. erforderlicher Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen wird
nach der von der Landesregierung NRW veréffentlichten "Arbeitshilfe fur Bauleitplanung” zur
"Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft" wie folgt vorgenommen:



7.1.1 Ermittlung des Ausgangszustandes des Untersuchungs-
raumes

7.1.2 Bewertung des Zustandes des Untersuchungsraumes
gem. Festsetzungen im B- Plan

7.1.3 Ermittlung der Gesamtbilanz bei Gegeniberstellung
von7.1.1und 7.1.2

7.1.4 Festlegung von ggf. erforderlichen Grinordnungs- und
Pflanzauflagen

7.1.1 Bewertung des Ausgangszustandes des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum umfal3t die Grundstiicksparzellen 297 (teilweise) und 298 der Flur 13
in der Gemarkung Petershagen. Die GesamtgrdRe des Plangebietes betragt 7.761 gm.

Der Ausgangszustand des zu untersuchenden Planbereiches wird in Tab. 7.1.1 beschrieben.
Es handelt sich bei dem vorliegenden Plangrundstiick zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses um herkémmliche Landwirtschaftsflachen innerértlicher ,Insellage”,
ohne gréReren Grunbestandsaufwuchs, zwischen den Verkehrsanlagen Kreisradweg,
Koppelweg und Gartenringstrafe.

(Alle Flachen CAD- ermittelt, Plandarstellung s. Anhang)

Tabelle 7.1.1

Flachen- Nr. Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- Gesamt Einzel-
(gm) wert korrek- wert flachen
turfaktor wert

Flurstiicke 297 (teilweise), 298

A1l 3.1 Acker 7.761 -2 - 2 15.522
Acker

A2

Bestandsbaum 8.2 Einzelbaum 20 8 -—- 8 160
Obstgehdiz :

Gesamtflichenwert A 7.761 gm 15.682 P

7.1.2 Bewertung des Zustandes des Untersuchungsraumes gem. Festsetzungen im VB- Plan

Tabelle 7.1.2

Flachen- Nr. Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- Gesamt Einzel-
; (gm) wert korrek- wert flachen
turfaktor wert

" Flurstiicke 297 (teilweise), 298

B1

Private Verkehrsflache 1.1 versiegelte Flache 440
(Hofanlage) ohne nachgesch.

(632 gm - 92 gm, Versickerung

Bi1:4)



Tabelle 7.1.2 (Fortsetzung)

Flachen- Nr. Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- Gesamt Einzel-

(gm) wert korrek- wert flichen
turfaktor wert

darin:

B 1.1 _ .

Stellplatze 1.4 Rasengitter 92 1 --- 1 92

Rasenfugenpfl.
- (Anmerkung:

Sonstige Erschlies-
sungswege pausch.
in B3 /50 %)

B2 (7.229)
Private Bauflache
(Gesamtfl.abz. B1)

darin:

B 2.1

Baumpflanzung 8.2 Einzelbaum (300) 6 08~ 5 1500
1 Hochstamm je

500 gm Grundstiick

=15 Stck x 20 gm

=300 gm * Neuanlage

(Anmerkung:

darin enthalten --- ! el s &
6 Stck.Baum-

pflanzung im

Vorgartenbereich

Gartenringstr. /

Koppelweg)

B 2.1.1

Bestandsbaum 8.2 Einzelbaum 20 8 - 8 160
Obstgehélz -

(unveréndert)

B 22

Versiegelte 1 Vers. Flache ohne 4.337 --- - --- ---
Bauflache nachgesch. Vers.

7.229 gm

x 0,60

(GRZ 0,4 + 50%)

B23

Verbl. Private 41 Ziergarten, 2.892 2 - 2 5.784
Grundstiicksfl. strukturarm

B2abz. B22

7.229 gm -

4.337 gm

Gesamtflichenwert B 7.761 gm 7.536 P

7.1.3 A Ermittlung der Gesamtbilanz bei Gegenlberstellung von 7.1.2 (Gesamtflachenwert
B) und 7.1.1 (Gesamtflachenwert A)

Flachenbilanz C . (7.536 - 15.682) -8.146 P
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~ 7.1.4 Festlegung von ggf. erforderlichen Grunordnungs- und Pflanzauflagen

Gem. Bilanz von — 8.146P aus der Gegenuberstellung von Bestand und Neuplanung sind
neben den Festsetzungen bez. der groRraumigen &ffentlichen Grinflache, den beschrénkten
Grundstlcksausnutzungen sowie Pflanzauflagen fir Verkehrs- und private Flachen zusétzliche
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Eine externe Ausgleichsmafnahme gem. der "Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung/ Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschaft" kann sich wie folgt darstellen:

MalBnahme : Neuanlage einer Obstwiese in einer Gréf3e von 1.920 m? extern:
Gemarkung Jéssen, Flur 13, Flurstiick 156

Es ist ein Hochstamm je angefangene 100 m? Obstwiesenflache,
hochstdmmiger Obstbaum ,alter Sorten®, Stammumfang 12/ 14 cm,
Abstand der Baume min. 8,00 m zu pflanzen und dauerhaft

zu erhalten.

Tabelle 7.1.4
Flachen- Nr. Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- - Gesamt Einzel-

(gm) wert korrek- wert flachen

turfaktor wert

Externes Flurstick
Anlage 3.6 Obstwiese 1820 7 0,4* 3* 5.760 P
einer
Obstwiese

* Anmerkung: Der Gesamtwert ergibt sich bei
Zugrundelegung der Aufwertung einer
Intensivgriinfliche mit dem Grundwert 4 P

Folgende Sorten sind méglich

Apfel Birnen SiRkirschen Pflaumen/Zwetschgen
Biesterfelder Renette Doppelte Philippsbirne Grofle Schwarze GroRe Griine Reneklode
Dilmener Rosenapfel Gellerts Butterbirne Knorpelkirsche Hauszwetschge
Grahams Jubildumsapfel Gute Graue Hedelfing. Riesenkirsche Wangenheims

Jacob Lebel Kostl. aus Charneu Schneiders Spate Friuhzwetschge

7.1.3 B Ermittlung der Gesamtbilanz bei Gegenuberstellung von 7.1.2 (Gesamtflachenwert
B, neu) und 7.1.1 (Gesamtflachenwert A) nach Einrechnung der externen Ausgleichsmal-
nahme :

Gesamtbilanz C (7.376 + 5.760) - 15.522 i -2.386 P

Auswertung:

Durch die vorgeschlagene Ma3nahme kann der Eingriff in Natur und Landschaft des
beantragenden Vorhabentrager weitgehend ausgeglichen werden.Die externe Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahme ist einvernehmlich mit den zustandigen Fachbehérden vereinbart worden und
wird im Rahmen des stddtebaulichen Vertrages detailliert festgelegt:

11



Die hierfur vorgesehene Freiflache, Flurstiick 156 der Flur 13 in der Gemarkung Jéssen
befindet sich im Besitz des Vorhabentragers und soll als Obstwiese angelegt und dauerhaft
erhalten werden. Art und MaR der Pflanzungen fir die Wiesenflache mit Angabe der Sorten zu
pflanzender Obstgehdlze sind kommunalbehérdlich abgestimmt und als AusgleichsmalRnahme
akzeptiert worden.

Das verbleibende Defizit von - 2.386 P kann im Rahmen der zuvor genannten, externen
MaRnahme nicht ausgeglichen werden und muss daher durch getrennte Festlegung im
Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager un Kommune geregelt werden.

Hinweis: Der vorhandene Obstbaum im Plangebiet ist nach Méglichkeit zu erhalten. Sollte sich
dies im Zuge der BaumaRnahme als nicht durchfihrbar erweisen, so ist dieser mit einer
Wertpunktzahl von 160 P der o. g. Defizitsumme zuzurechnen und auszugleichen.

Hinweis Durchflihrungsvertrag:
Zwischen dem Vorhabentréger und der Stadt Petershagen ist ein Durchflhrungsvertrag abzu-
schlieRen, in dem insbesondere die Handlungs- und Kostenpflichten des Vorhabentragers

geregelt werden.

Aufgestellt:
Minden/ Porta Westfalica im Juni 2003
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FLACHEN-
SIGNATUR

FLACHEN- CODE  BIOTOPTYP

NR.
At

3.1

ACKER

KREIS MINDEN — LUBBECKE

| STADT PETERSHAGEN

271

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
"GARTENRINGSTRASSE—-KOPPELWEG"
PETERSHAGEN

M 1: 1000

ANLAGE ZUR FLACHENBILANZIERUNG
BESTAND

DATUM: 16.04.2002
GEMARKUNG: PETERSHAGEN

FLUR: 13

FLURSTUCK: 297(TEILWEISE), 298

ELMAR KUHLMANN
ARCHITEKT AKNW
MARIENWALL 31
32423 MINDEN

TEL: 0571/8290070
FAX.: 0571/8290080
IN

K4 KUHLMANN
PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH
PANORAMASTRASSE 43
32457 PORTA WESTFALICA




FLACHEN-
SIGNATUR

vz
5

FLACHEN- CODE BIOTOPTYP

NR.
B1

B 11

B 21
B 22
B23

B 21

1.1 VERSIEGELTE FLACHEN
OHNE NACHGESCH. - VERSICKERUNG

1.4 RASENGITTER, RASENFUGENPFLASTER

8.2 ENZELBAUM

1.1 VERSIEGELTE FLACHEN OHNE NACHGESCH. VERSICKERUNG

4.1 ZERGARTEN, STRUKTURARM
8.2 FESTSETZUNG EINZELBAUM

KREIS MINDEN - LUBBECKE

STADT PETERSHAGEN

271

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
"GARTENRINGSTRASSE—KOPPELWEG"

PETERSHAGEN

M 1: 1000

ANLAGE ZUR FLACHENBILANZIERUNG

NEUPLANUNG

16.04.2002
PETERSHAGEN

13 .
297(TEILWEISE), 298

EIMAR KUHLMANN
ARCHITEKT AKNW
MARIENWALL 31
32423 MINDEN -
TEL.: 0571/8290070

‘| FAX.: 0571/8290080

IN

K4 KUHLMANN
PLANUNGSGESELLSCHAFT. MBH
PANORAMASTRASSE 43

TNART DNADTA WCOTTALINA



Festsetzungen‘nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Bau NYO

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen uberwiegend dem Wohnen.
(2) Zulédssig sind:

1 .Wohngebadude,

2.die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisegaststatten
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

3.Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

(3) Ausnahmsweise zuldssig sind: |
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Alle sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen flir Allgemeine Wohngebiete
sind ausgeschlossen.

Bauwelse (o) § 22 BaulNVO

Fiur das Plangebiet wird offene Bauweise gem. § 22 (2) Bau NVO festgesetzt.

Firsthdhen § 9 (1) BauGB

Firsthohen sind definiert als Differenz von Oberkante Bezugshdhe und Oberkante

Firstabdeckung.
In mit WA I bezeichneten Baufldchen dirfen sie ab OK Bezugshéhe 9.00 m nicht

Uberschreiten.
In mit WA II bezeichneten Baufldchen dirfen sie ab OK Bezugshdhe 10.00 m nicht

Uberschreiten.

Traufhdhen § 9 (1 BauGB)

Die Traufhdhen werden gemessen in der senkrechten Ebene der AuBenfldche, von OK

Bezugshohe bis OK Dachhaut.
In mit WA I bezeichneten Baufladchen diirfen sie 4.50 m nicht {iberschreiten.

In mit WA II bezeichneten Bauflichen diirfen sie 6.50 m nicht idberschreiten.

Bezugshéhe

Die Bezugshohe bildet die Oberkante StraBenmitte der angrenzenden
.Gartenringstrafe" im Bereich der Stellplatzeinfahrt (s. Plandarstellung)

Festsetzungen nach Bauordnung NW (BauONW)

Dacher

In den mit WA bezeichneten Bauflachen sind fir die Hauptgebadude nur geneigte
Dacher zwischen 30 und 48 Grad allgemein zuldssig. Sonnenkollektoren sind
zugelassen auf siidlich zugeneigten Dachseiten mit max. 30 % der betreffenden

Dachffldche.
Fiir Garagen und Nebengebdude sind Flachdédcher zuldssig.



Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen 1/2 der Lange der betreffenden
Hausseite nicht iiberschreiten und miissen mindestens 2.50 m von der
GiebelauBenwand entfernt sein.

Als Dacheindeckung sind nur Ziegel aus gebranntem Ton bzw. Betonsteinpfannen in
den Farben rot bis rotbraun zugelassen. Engobierte Dachpfannen sind zulédssig.

AuBenhaut

Zuldssig sind Fassaden aus Putz in gebrochenen Farbténen und Holzkonstruktionen.
Fir untergeordnete Gebiudeteile wie Wintergdrten, Erker, Carports,
Eingangsiiberdachungen sind auch Metall-Glaskonstruktionen zul&dssig.

Private Freiflachen

Die nicht {iberbauten Grundstiicksflachen sind innerhalb eines Jahres nach
Fertigstellung des jeweiligen Gebdudes gartnerisch anzulegen. Milltonnen und
Container diirfen nicht unverdeckt in den Vorgartenfldchen aufgestellt werden.
Auf den Grundstiicken entlang der Grenzen zu den &ffentlichen Verkehrsflidchen
sind Einfriedigungen nur in Form von lebenden Hecken zuldssig.

Folgende Arten sind méglich:
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Rotbuche (Fagus silvatica)

WeiBdorn (Crataegus monogyna)

Pro Grundstiick ist je 500 gm der GrundstlicksgréBe mindestens ein Laubbaum, 1.
Ordnung mit einem Stammumfang 12/ 14 cm und mindestens 5 Straucher zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Folgende Arten sind méglich:

A Baumarten 1. Ordnung:

Stieleiche (Quercus robur) 2 x v 150/200
Vogelkirsche (Prunus avium) "

Esche (Fraxinus excelsior)
Winterlinde (Tilia cordata)
Rotbuche (Fagus sylvatica)

"
"

"

oder hochstdmmige Obstgehdlze alter Sorten

B Straucharten:
Hartriegel (Cornus sanguinea) 2 x v 60/ 100
WeiBdorn (Crataegus monogyna) "

Schlehe (Prunus spinosa) "

Hundsrose (Rosa canina)
Hasel (Corylus avellana)

"

"

Anpflanzen Einzelbaum

Das Anpflanzen von 6 Einzelbdumen ist festgelegt in den Vorgartenfldchen entlang
der GartenringstraBe und dem Koppelweg (s. Plandarstellung).
Zuldassige Arten, s. oben: A Baumarten 1. Ordnung

~Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellpldtze und Garagen sind im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig, auler auf der
festgesetzten Flache mit Einschrédnkungen fir Stellpldtze, Garagen und
Nebenanlagen:
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Hier sind nur Stellplitze bzw. Carports einschlieflich ihrer Vorfahrten
zulissig, sofern ihre Gesamtbreite 6.00m nicht lberschreitet und Carports 1.50m
Abstand von der StraBe haben. Diese Regelung darf bei Einfamilienhdusern nur
einmal, bei Zweifamilienhiusern zweimal in Anspruch genommen werden. Garagen,
die unmittelbar auf der Grenze zweier Grundstiicke ausgebaut werden, erhalten

gleiche Dachformen.

Vorgarten

Als Vorgarten gelten alle Flichen, die als Fléchen mit Einschrankungen fur
Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen festgesetzt sind. Innerhalb der
Vorgarten diirfen Carports keine geschlossenen Seitenwdnde oder -verkleidungen

aufweisen.

ERLAUTERUNGEN
Umweltvertraglichkeitsprifung

- Im Zuge des Planverfahrens zu diesem Bebauungsplan wurde eine
Umweltvertriglichkeitsprifung (UVP) nicht durchgefiihrt.

Auffinden von Bodendenkmalen

Wenn bei Bodeneingriffen Bodendenkmiler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, unter anderem Tonscherben, Metallfunde, verbrannte
Knochen usw., oder Verinderungen und Verfarbungen in der natiirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, ist nach den §§ 15 und 16 des
DenkmalschutzGNRW die Entdeckung unverziiglich der Stadt Petershagen als unterer
Denkmalschutzbehérde, BahnhofstraBe 63, 32469 Petershagen, Tel. 05702/ 822-266,
oder dem Landschaftsverband Westfalen- Lippe, Westfalisches Museum fir
Archiologie - Amt fiir Bodendenkmalpflege - , Kurze Strafie 36, 33613 Bielefeld,
Tel. 0521/ 520 02 -50, Fax. 0521/ -39, anzuzeigen und die Entdeckungsstelle
mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Schutz des Bodens wahrend der BaumaBnahmen

Wahrend der Erdarbeiten sind die DIN- Normen 18300 ,Erdarbeiten™ uhd 18916
,Bodenarbeiten“ zu beachten.



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Festsetzungen nach dem Baugesetzouch (BauG8)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Bau NVO

(€)) Allgemeina: Wohngebiete dienen Uberwiegend dem Wohnan.
(2) Zuléseig sind:

1:w<:thlbdudn.

2.die d‘f Versorgung des Gabiets dienanden L#den, Schank—

und Speisagaststitten sowle nicht stérende
Hondwerksbatriebe,

3.Aniagen fur kirchiiche, kulturelle, soziale,
gesundhaeitiiche und sportiiche Zwecke,

(3) Ausnahmsweise zuldesig sind:
1. Betriebs des Beherbergungsgewerves

Alle sonstigen ausnahmawaise zuléssigen Nutzungen fur
Aligemeine Wohngebiete sind gusgescniossen.

Sauweise (0) § 22 BauNVO

FUr das Plangebiet wird offene Bauweise gam. § 22 (2) Bau
NVO featgesetzt.

Firathdhen § 9 (1) BauGa

Firsthdhen sind definiert als Differenz von Oberkante
Bezugshdhe und Oberkante Firstabdeckung.

In mit WA | bezeichnaten Baufldchen dirfen sie apb OK
Bezugshdhe 9.00 m nicht lberschreiten.

in mit WA Il bezeichneten Baufidchen diurfen sie ab OK
Bezugshdhe 10.00 m nicnt Uberschreiten.

Traufhéhen § 9 (1 BauGB)

Dle Traufhéhen werden gemassen in der senkrechten Ebens der
AuPeriflaiche, von OK Bezugshdhe bis OK Dachhaut,

In mit WA | bezeichneten Baufldchen dirfen sie 4.50 m nicht

Uberschraiten.

In mit WA || bezeichneten Baufldchen dirfen sie 6.50 m nicht

Uberschreiten. ¢

Bazugshéhe

s Bezugshdhe bildet die Oberkante StraBenmitts der
renzenden "GartanringstraBe’ im Bereich der
illplatzeintahrt (s. Plangoratellung)

,gtsetzungen nach Bauordnung NW (SauONW)

Od&cher

In den mit WA bazeichneten Bauflacnen sind flr die
Hauptgebduds nur gensigte Ddcher zwischen 30 und 48 Grad
aligemein zuldssig, Sonnenkollektoren sind zugeigssen auf
siidiich zugeneigten Dacnseiten mit max. 30 X der
betreffenden Dachfflache.

Fur Garagen und Nebengebdude sind Flachddcher zuldssig.
Dachaufoauten und Dacnainscnnitte durfem 1/2 der Lange der
betraffenden Haugssite nicht Uberscnraiten und muissen
mindestens 2.50 m von der GiebeiauBenwand entfernt sein.
Als Dacheindeckung sind nur Ziegel aus gebranntem Ton bzw.
Betonstsinpfonnen in den Farben rot bis rotbraun zugelassen.
Engobierte Dachpfannen sind zuldssig.

AuBenhaut

Zuldasig sind Famsaden gus Putz in gebrochenen Farbtdnen und
Holzkonstruktionen. Fir untergeordnete Gebdudaeteile wie
Wintergdrten, Erker, Carports, EingangsiUberdachungen sind
auch Metaoll—Glaskonstruktionen zuldssig.

Private Freifiachen

Dia nicht Uberbauten Grundstlicksflécnen sind innerhalb aines
Jahres nach Fertigstellung des jewsiligen Gebdudes
gértnerisch anzulegen. Milltonnen und Container durfen nicht
unverdeckt in den Vergartanflichen aufgestelit werden. Auf
den Grundstlicken entlang der Grenzen zu den dffentiichen
Verkehrsfidcherr sind Einfriedigungen nur in Form von
lebenden Hecken zuldssig.

Folgende Artsn sind mdglich:
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vuigare)
Ratbuche (Fogus silvatica)
WeiBdorm (Crataegus monogyna)

> Grundstiick ist je 500 gm der GrundstlcksgrdBe mindestens

\ Loubbaum 1. Ordnung mit einem Stammumtang 12/ 14 e¢m und
rindestens S Strducher zu pflanzen und dauerhaft zu

halten.

Folgends Artsn sind maoglich:

A Baumarten 1. Ordnung:

Stisisiche (Quercus robur) 2 x v 150/2Q0
Vagelkirsche (Prunus avium) “

Esche (Fraxinus exceisior) "

Winterlinde (Tilla cordata) "

Rotbuche (Fagus sylvatica) "

oder hochstdmmige Obﬁtqahblzu alter Sorten

8 Straucharten:

Hartrisgel(Cornus sanguinea) 2 x v §0/ 100
WeiBdorn(Crataegus. monogyna) "
Schiehe(Prunus spinosa) "

Hundsrose(Rosa caning) "

Hasel(Corylus aveliana) "

Anpflanzen Einzelbaum

Das Anpflanzen von 6 Zinzelbdumen ist festgelagt in den
Veorgartenflachen entiang
der GartsnringstraBe uncd dem Koppsiweg (s. P|unacrsts|lung).

Zuitssige Artan, s. open: A Sgumarten 1. Ordnung
Steiipidtze, Garagen und Nebenanlagen

Stelipi8tze und Garagen sind im Allgemsinen Wohngebiat
zuldssig, auBer auf der festgesstzten Flache mit
Einschrdnkungen flr Stalipldtze, Garagen und Nebenonlogen:
Hier sind nur Stallpidtze bzw, Carports ainschiieBlich ihrer
Vortahrten zuldssig, sofern ihre Gesamtbreite 6.00m nicht
Uberschreitet und Carports 1.50m Abstand von der StraBe
hapen. Diese Regeiung derf bei Einfamilienh&usern nur

einmal, bai Zweifomillenndusern zweimal in Anspruch ganommen
werden. Garagen, die unmittelbar auf der Grenze zwaier
Grundstiicke gusgebaut werden, arhalten gleiche Dacnformen.

Vorgérten

Als Vorgdrten geltan alle Flgchen, die als Fldchen mit
Einachrankungen fur Stellpi8tze, Garagen, Carports und
Nebenaniagen festgesatzt sind. Innernalb der Vargartsn
dlrfen Carporta keine geschicssenen Seitenwdnde odger
= verkieidungen aufwaisan.

ERLAUTERUNGEN
Umwaltvertréglichkeitaprifung
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Auffinden von Bodendenkmoisn

Wenn bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler

(kulturgescnichtiiche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,

Einzelfunde, unter onderem Tonscherben, Mstalifunde,
verbrannte Knochen usw., oder Verdnderungen und Verfdroungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, ist
nach den 8§ 15 und 16 des DenkmalachutzGNRW die Entdackung
unverziiglich der Stadt Petershagen als unterer
Denkmalschutzbehdrde, BahnhofstraBs 63, 32469 Petershagen,
Tel. 05702/ B22-2686, oder dem Laridschaftsverband Westfalen—
Lippe, Wastfdlisches Museum fir Archdologie — Amt fur
Bodendenkmalpflage — , Kurze StraBe 36, 33613 Bislefeld,

Tel. 0521/ 520 02 —50, Fox. 0521/ =39, anzuzsigen und die
Entdeckungsstelie mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu- erhalten.

Schutz des Bodens wdhrend der BaumaBnahmen

Wéhrend der Erdarbeiten sind die DIN— Normen 18300
“Erdarbeiten” und 18916 '"Bodenarbeiten" zu beachten.
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