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1.0 ANGABEN DER RECHTSGRUNDLAGE

o Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
I S. 2141),

e die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.07.1994, (GV NW S. 666 / SGV NW S. 2023),

e die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 7.03.1995 (GV NW 1985 S. 218),

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.1.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz (WG) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

2.0 ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan Nr. 1B "MeRBlinger StraBe - Nord" in der Ortschaft Petershagen ist im Jahre
1966 genehmigt worden und seitdem zweimal im vereinfachten Verfahren geindert worden.
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[ Darstellung des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1B M 1 : 5.000 |

3.0 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Da die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes hinsichtlich der Baugestaltung, Art
und MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen und Verkehrsfithrung nicht mehr den heutigen
baulichen und planerischen Gegebenheiten entsprechen, bedarf der Bebauungsplan einer 3.
Anderung.
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4.0  ANDERUNGSBEREICHE
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| Ubersichtsplan der Anderungsbereiche 1, 2und 3 M 1 : 5.000 ]

8.0 LAGE |IM RAUM

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Randbereich der Kernstadt von Petershagen
im Kreuzungsbereich der LandstraBe L 770 und der BundesstraRe B 61. Der Anderungsbereich
1 hat eine GroRe von ca. 1,9 ha, der Anderungsbereich 2 von ca. 2,0 ha und der Anderungsbe-
reich 3 ca. 3,9 ha.

Es wird im Norden von der L 770 begrenzt, die durch einen aufgeschiitteten Damm und eine
Larmschutzwand vom Gebiet abgegrenzt wird. Ostlich und siidlich des Anderungsbereiches
grenzen Wohngebiete an. Siidwestlich des Geltungsbereiches befinden sich gewerbliche Nut-
zungen (Elektrogeschéft, Waschpark, Tankstelle, Verbrauchermarkt). Im westlichen Bereich
zwischen der B 61 und dem Anderungsgebiet liegen Ackerflichen.

Das Plangebiet wird liber die Metlinger Strae und die von dort nach Norden abzweigenden
Stralen Horstweg, TeichmiihlenstraBe und Fischteichweg erschlossen. Die MeRlinger StraRe
fiihrt direkt auf die B 61 (Richtung Bremen) und von dort auf die L 770 (Richtung Espelkamp)
und weiter zur B 482 (Nienburg/Bremen).

51 Radumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 B "MeRlinger StraRe - Nord" um-
faRt die Flurstiicke 140, 138, 435, 436, 452, 451, 281, 280, 143, 172, 173, 136, 144, 154, 155,
104, 105 (Teilbereich 2), 122, 121, 123, (StraBenparzelle Habichtshorst), 124, 157, 158, 126,
127, 175, 174, 129, 128, 415 teilweise, 425 teilweise (StraRenparzelle MeRilinger Strae), 427
teilweise (StraBenparzelle Hohe GartenstraBe). Der Teilbereich 1 und der Westteil des Teilbe-
reiches 2 (siehe Ubersichtsplan, Anderungsbereich als schraffierte Flache dargestellt) werden
aus dem Piangebiet herausgenommen und gehdren somit nicht mehr zum Geltungsbereich des
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Begrundung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 B "MeRlinger Strale Nord" der Stadt Petershagen Seite 5

Bebauungsplanes. Der Anderungsbereich liegt in der Flur 11 der Gemarkung Petershagen und
wird wie folgt begrenzt:

Teilbereich 2:

im Norden durch die Nordgrenzen der Flurstiicke 140, 435, 281, 136, 104 und 105,

Im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 106 (StraBenparzelie Fischteichweg),

Im Siiden durch die Siidgrenze des Flurstiicks 427 im Bereich zwischen den
Abzweigungen zur TeichmiihlenstraBe und zum Fischteichweg,

Im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks 101

Teilbereich 3:

Im Norden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 99,

ImOsten ~  durch die Ostgrenze des Flurstiicks 425, beginnend bei der Abzweigung in die
Hohe GartenstraBe bis an die slidwestliche Ecke des Flurstiicks 233 und dann
in Verldngerung dieser Linie bis auf die MeRlinger StraRe,

Im Siiden durch die Siidgrenze des Flurstilicks 415 (StraBenparzelle MeRlinger Strake)
im Bereich zwischen den Abzweigungen zum Horstweg und zur
TeichmiihlenstraBe,

Im Westen . durch die Ostgrenze des Flurstiicks 727 (StraBenparzelle Horstweg) im Bereich
zwischen der MeBlinger StraBe und der nordlich gelegenen Wegeparzelle
(Flurstiick 99)

Diese Grenzen bilden den rdumlichen Geltungsbereich und sind in der Planzeichnung verbind-
lich dargestellt. Darstellungen auBerhalb des Geltungsbereiches haben nur nachrichtlichen

Charakter.

5.2 Bestand
Die Flache innerhalb des Anderungsbereiches 1 wird z.Zt. als Ackerflache genutzt.

Die Fldche innerhalb des Anderungsbereiches 2 ist durch verschiedenartige Nutzungen ge-
pragt. In der nordwestlichen Ecke befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, sidlich und
gstlich schlieBen sich eine Wiese- und eine Ackerfldche an. In der Mitte des Gebietes befindet
sich ein ca. 65,0 m breiter Streifen, der im Norden und Siiden mit Wohnh3usern bebaut ist.
Weiter dstlich folgt eine Wiesenfldche sowie ein mit Baumen und Strduchern stark eingegriin-
ter Teich.

Die Flache innerhalb des Anderungsbereiches 3 weist ebenfalls unterschiedliche Nutzungsbe-
reiche auf. Der Bereich nérdlich der StraBe Habichtshorst besteht iiberwiegend aus Ackerfla-
che, nur in der siidwestlichen Ecke befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Sidlich der
Strale Habichtshorst befinden sich teilweise Wohngeb&ude und teilweise gewerblich genutzte
Gebédude. Im Mittelbereich liegt eine Wiesenflache.

5.3 Altlasten

Altlasten-Verdachtsflachen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes, von denen madgliche
Beeintrachtigungen ausgehen kénnten, sind nicht bekannt.

6.0 UBERORTLICHE PLANUNGEN

Raumbedeutsame liberdrtliche Planungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

6.1 Entwicklung der 3. Anderung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungs-
plan

Die Satzung ist aus dem Flichennutzungsplan gemiR § 8 BauGB zu entwickeln. im rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Petershagen ist die Flidche innerhalb des Ande-
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 B "MeRlinger StraRe Nord" der Stadt Petershagen Seite 6

rungsbereiches 1 sowie ein Teilbereich des Anderungsbereiches 2 (Flurstiick 101) als Fliche
fur die Landwirtschaft dargestelit. Der Anderungsbereich 1 ist gleichzeitig als Landschafts-
schutzgebiet dargestellt. Die verbleibende Flache des Anderungsbereiches 2 sowie der Ande-
rungsbereich 3 sind als Wohnbaufldchen dargestellt.

Um den F-Plan beziiglich der Nutzung des B-Plangebietes an die verdnderte Ausgangslage
und die dadurch hervorgerufenen neuen Planungsvorgaben und stédtebaulichen Zielsetzungen
anzupassen, muB er zu gegebener Zeit gedndert werden.

Die Darstellungen erhalten im &stlichen Teilbereich des Anderungsbereiches 2 eine Darstellung
als Wohnbauflache sowie entlang der nérdlichen, westlichen und siidlichen Grenze des Ande-
rungsbereichs 3 eine gemischte Baufiche.

7.0 FESTSETZUNGEN DER 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Anderungsbereich 1

Die Fliache innerhalb des Anderungsbereiches 1 wird aufgrund einer Stellungnahme der Lan-
desbauverwaltung vom 28.12.1966 aus dem Bebauungsplangebiet herausgenommen und alle
Festsetzungen fiir diesen Bereich aufgehoben und gem&B der Ausweisung im Fldchennut-
zungsplan ais "Flache fiir die Landwirtschaft" dem Freiraum zugeordnet. Im Flachennutzungs-
plan der Stadt Petershagen ist dieser Bereich als Landschaftsschutzgebiet dargestelit, so daB
hier z.Zt. die Zielsetzungen der vorbereitenden und der verbindlichen Bauleitplanung nicht

libereinstimmen.

7.2 Anderungsbereich 2

Der Rat der Stadt Petershagen beschlof in seiner Sitzung am 13.12.1999 das Flurstiick 101,
ostlich der TeichmiihlenstraBe, aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszuneh-
men.

Bereits bei Beschluf3fassung liber den Planentwurf hat der Rat in seiner Sitzung am 25.03.1999
zwei Alternativentwiirfe (Alternative 1 - ohne Flache Flurstiick 101-, Alternative 2 - mit Flédche
Flurstiick 101) beschlossen, mit denen das Verfahren je nach Entscheidung des Eigentiimers
weitergefiihrt wurde. Nachdem der Eigentimer im Zuge der 2. Offenlegung endgiiltig erklart
hat, daR er seine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache fiir eine Bebauung nicht zur Verfu-
gung stellt, wurde seinem Antrag auf Herausnahme des Grundstiickes Gemarkung Petersha-
gen, Flur 11, Flurstiick 101, aus dem Bebauungsplan entsprochen.

Fiir die stliche Teilfliche des Anderungsbereiches 2 (Flurstiick 104) liegt ein Antrag auf Be-
bauung mit Wohnh#usern vor. Aufgrund dieses Antrages werden Anderungen des Bebauungs-
planes erforderlich. Dieser Bereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Reines Wohnge-
biet in 1-2-geschossiger, teilweise zwingend 2-geschossiger offener Bauweise vorgesehen.
Diese Bebauungsstruktur ist gestalterisch nicht mit der vorhandenen Bebauung zu vereinbaren,
so daR hier im einzelnen die folgenden Anderungen festgesetzt werden.

7.2.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt (§§ 4 und 3 Bau-
NVO). Mit dieser Festsetzung werden die sldlich und &stlich des Anderungsbereiches gelege-
nen Wohngebiete ergdnzt und die vorhandene Bebauungsstruktur fortgesetzt.

Die geméaR-§ 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohnge-
biet

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fiir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen
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Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 B "MeRlinger Strae Nord" der Stadt Petershagen Seite 7

werden ausgeschlossen, weil sie nicht mit der Wohnbebauung harmonieren und in dem Gebiet
stérend wirken wiirden.

7.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse als HochstmaR sowie Trauf- und Firsthéhe festgesetzt.

Die Grundfléchenzahl wird fiir das Gebiet auf 0,3 festgesetzt. Sie liegt damit unterhalb der
mdglichen Obergrenze von 0,4, um die Grundstiicksausnutzung an die vorhandene Bebau-
ungsstruktur anzupassen. Es wird eine 1-geschossige Bauweise festgesetzt. Die maximale
Traufhdhe betrdgt 4,75 m, die maximale Firsththe 9,50 m. Die Festsetzungen gewdhrleisten,
daf sich die neu entstehenden Baukérper in ihrer Kubatur und in ihrem Verhéltnis von bebauter
Flache zum Freiflichenanteil harmonisch in die vorhandene Bebauungsstruktur einfiigen.

Im Zuge der 2. ffentlichen Auslegung beantragte der Eigentiimer des Flurstiickes 104 hierfiir
die zuldssigen Gebdudehéhen nicht auf die StraBe sondern auf die Hohe der natiirlichen vor-
handenen Geldndeoberkante zu beziehen.

Diesem Antrag hat der Rat der Stadt Petershagen in seiner Sitzung am 13.12.1999 aufgrund
der dortigen Geldndetopographie wie folgt entsprochen.

Fiir das Grundstiick werden Héhenpunkte-iiber NN der Oberkante des fertig ausgebauten Erd-
geschoBfullbodens als Bezugspunkt festgelegt und zwar jeweils ausgehend von der Mitte der
iberbaubaren Flache.

7.2.3 Bauweise

In Anpassung an die bereits vorhanden Geb&ude wird eine offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern festgesetzt. Die Festsetzung zur Zul&ssigkeit von Doppelhdusern erfoigt, um
dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem&R § 1 BauGB Rechnung
zu tragen.

Aufgrund einer Anregung zur Geschossigkeit beschloB der Rat der Stadt Petershagen in seiner
Sitzung am 13.12.1999 von der festgesetzten eingeschossigen Bauweise nicht abzuweichen.
Sofern durch den Bau von Erkern oder Dachgauben die Wohnfldche im DachgeschoB iiber-
schritten wird, soll im Wege der Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes einer
Uberschreitung von max. 15 % der im Dachgescho zuléssigen Wohnfliache zugestimmt wer-
den, wenn hierdurch die festgesetzt Firsthéhe von max. 9,50 m nicht tiberschritten wird. Diese
Regelung ist nur fiir das Anderungsgebiet 2 zulassig.

7.2.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Wohnwege

Die duBere ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt (iber die MeRlinger StraBe im
Siiden des Gebietes und fiihrt von dort zu den héherklassifizierten Straen B 61 und L 770.

Die ErschlieBung des Anderungsgebietes 2 erfolgt iiber die 2 flankierenden Stralen Alter
Kirchweg und Hohe GartenstraBe und die innere ErschlieBung tiber die PlanstraBe D. Diese
Planstrafte wird als Wohnweg ausgebildet, bei dem die Fahrbahn von Kfz, FuRgéngern und
Radfahrern gleichberechtigt genutzt wird, da hier nur mit einem geringen Verkehrsaufkommen
zu rechnen ist.

Der urspriingliche Bebauungsplanentwurf mit der Einbeziehung des Flurstiickes 101, dstlich der
Teichmiihlenstrale sah eine 6,5 m breite SchleifenerschlieRung zwischen Hohe Gartenstralie
und TeichmiihlenstraBe vor. Aufgrund der Herausnahme des Flurstiickes 101 aus dem Bebau-
ungsplan (siehe Pkt. 7.2) wurde eine Umplanung als Stichstrale erforderlich.

Die PlanstraBe D hat einen Querschnitt von 6,5 m. Sie endet im Norden in einem Wendeplatz.
Von dieser Stichstrale aus verlduft in westlicher Richtung ebenfalls eine Stichstraenerschlie-
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Begrondung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 B "Meflinger Strafle Nord" der Stadt Petershagen Seite 8

Bung. Im E-inmiindungsbereich ist hier eine Wende-T-Anlage vorgesehen, wo auch das Wen-
den fiir z.B. 3-achsige Millfahrzeuge mdglich ist. Nach Westen hat dieser Wohnweg eine
Breite von 4,0 m bzw. 3,0 m. Diese Straenbreiten sind fiir 6 mogliche freistehende Wohnhéu-

ser ausreichend.

7.2.5 Leitungsrecht

Zur Sicherung der Abwasserfiihrung wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Petershagen
festgesetzt, das vom Wendeplatz am Ende der PlanstraBe D zum Alten Kirchweg fiihrt.

7.2.6 Garagen und offene Kleingaragen

In den Vorgartenbereichen wird eine 5,0 m breite Zone als Fldche mit Einschrankungen fiir
Stellplatze und Garagen festgesetzt. Hier dirfen Stellpldtze und offene Kleingaragen (sog.
Carports) nur in einer max. Breite von 6,0 m errichtet werden, offene Kleingaragen miissen
dabei 1,50 m hinter der StraRenbegrenzungslinie zuriickbleiben und diirfen keine geschlosse-
nen AufRenwandfldchen haben. Mit dieser Festsetzung werden folgende stiddtebauliche Ziele

verfolgt:

¢ Die visuelle Wirkung einer Verkehrsfliche besteht aus ihrer flichenhaften Gestaltung und
der Wirkung der sie begrenzenden Geb&ude. In diesem U-Profil wirken Garagen und ge-
schlossene Wénde von sog. Carports stdrend, weil sie den groRziigigen Eindruck des Stra-
Renbildes mindern.

o Die Abstandsflache von 5,0 m ermdglicht das Abstellen eines zweiten Pkw und gewéhrlei-
stet die Sicherheit beim Offnen des Garagentores.

Diese Festsetzung gilt auch fiir den Anderungsbereich 3.

7.3  Anderungsbereich 3

Im rechtskriftigen Bebauungsplan ist die Fldche innerhalb des Anderungsbereiches 3 als Rei-
nes und Allgemeines Wohngebiet in {iberwiegend zwingend vorgeschriebener 2-3-
geschossiger, offener Bauweise festgesetzt. Im Hinblick auf die umgebende Bebauungsstruk-
tur, die westlich des Anderungsbereiches gewerbliche Nutzungen, siidlich Mischnutzungen und
Ostlich Wohnnutzungen aufweist, ist hier eine stédtebauliche Umstrukturierung dringend erfor-
derlich. Es werden im einzelnen die folgenden Anderungen vorgenommen:

7.3.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bereich wird in Anpassung an die umgebende Nutzungsstruktur folgendermaBen geglie-
dert:

e entlang der MeRlinger Strae wird ein Mischgebiet festgesetzt (bisher: Allgemeines Wohn-
gebiet), um die stadtebaulichen Festsetzungen an die tatsdchlich vorhandene gemischte
Struktur anzupassen (Wohnen, Videoverleih, Kfz-Werkstatt, landwirtschaftliche Betriebe).

o Die westliche Hélfte des Anderungsbereiches wird als Mischgebiet mit vorrangig gewerbli-
cher Nutzung und untergeordneter Wohnnutzung festgesetzt (M! 1). Es bildet den Ubergang
zwischen dem westlich angrenzenden Sondergebiet dem 6stlich geplanten Mischgebiet mit
vorrangiger Wohnnutzung und untergeordneter gewerblicher Nutzung. Innerhalb dieses Be-
reichs sind liberwiegend nicht storende Gewerbebetriebe mit den zugehérigen Betriebslei-
terwohnungen zuldssig. Wohngebdude sind nur ausnahmsweise zuldssig. Es ist geplant,
hier vorwiegend Handwerksbetriebe anzusiedeln, fiir die innerhalb der Ortschaft Petersha-
gen keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen. Die Festsetzung des gegliederten
Mischgebietes fiihrt dazu, daR alle Nutzungen des Mischgebietes insgesamt zuldssig blei-
ben, jedoch innerhalb der einzelnen Teilgebiete glinstigere Wohn- und Arbeitsverhaitnisse

geschaffen werden kdnnen.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 B "Meftlinger StraRe Nord" der Stadt Petershagen Seite 9

Verbrauchermérkte sind in diesem Bereich nur bis zu einer Gré@enordnung von bis zu 200
m? Verkaufsfliche zuldssig, weil gréRere Mérkte aufgrund ihrer Dimension und des zu er-
wartenden Kundenverkehrs nicht fiir die Lage in diesem Gebiet geeignet sind. Der vorhan-
dene Verbrauchermarkt an der MeBlinger StraBe ist fiir die Versorgung des Plangebietes
ausreichend.

o Die 6stliche Hilfte des Anderungsbereiches wird noch einmal unterteilt in eine Mischge-
bietsfliche mit Vorrang Wohnen (M| 2) im nérdlichen Teilbereich und eine Flache fiir ein
Aligemeines Wohngebiet (WA) im siidlichen Teilbereich um die unterschiedlichen Nut-
zungsbereiche sinnvoll abzustufen.

¢ Im Einindungsbereich MeRlinger StraRe / TeichmiihlenstraBe wird eine Teilfliche, die im
rechtskréftigen Bebauungsplan als StraBenverkehrsfliche ausgewiesen ist, auf der sich
aber bereits ein Gebdude befindet, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die Pla-
nung an die tatsachlichen Gegebenheiten anzupassen.

7.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wird die Grundflichenzahl, die Geschos-
sigkeit, Trauf-, First- und Geb&udehdhen festgesetzt. Die Festsetzungen zum MaRB der bauli-
chen Nutzung fiir das Alilgemeine Wohngebiet sind identisch mit denen des Anderungsgebietes

2 (siehe Pkt. 7.2.2).
Fiir das Mischgebiet entlang der MeBlinger Stralle wird eine 2-Geschossigkeit als HéchstmaR

festgesetzt, weil der Bereich mit 1- und 2-geschossigen Geb&uden vorgepragt ist und fiir die
Bedeutung der StralRe als OrtsdurchgangsstraBe eine 2-Geschossigkeit angemessen ist. Fiir
das restliche Gebiet wird eine 1-Geschossigkeit festgesetzt.

Als Grundfidchenzahl fiir das Mischgebiet mit Vorrang fiir gewerbliche Nutzung (Ml 1) wird 0,5
festgesetzt. Die Ausnutzung liegt somit unterhalb der Obergrenze von 0,6 fiir Mischgebiete, um
eine mit der umgebenden Bebauung harmonisierende Verdichtung zu erreichen.

Fiur das Mischgebiet mit Vorrang Wohnen (M! 2) wird eine Grundflichenzahi von 0,3 festge-
setzt, die sich damit an der moglichen Ausnutzung des westlich anschlieBenden Aligemeinen

Wohngebietes orientiert.

Aufgrund einer Uberpriifung durch die Verwaltung wird die fir das Mischgebiet MI 1 bisher
eingetragene Firsthdhe von 6,50 m auf max. 9,50 m, und eine Traufh6he von max. 4,75 m

festgesetzt.
Weiterhin wird die Dachneigung fiir Wohngebdude mit 30° bis 48° und fiir gewerbliche Bauten

mit 20° bis 48° festgesetzt.
Hierdurch wird in beiden Mischgebieten Mi 1 und MI 2 bis auf die Dachneigung fiir gewerbliche
Bauten einheitliche Voraussetzungen fir die kiinftige H6hengestaltung von Baulichkeiten ge-

schaffen und gleichzeitig eine bessere Abschirmung evtl. auftretender verkehrlicher Immissio-
nen zum im Anschluss an das Mischgebiet ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet erreicht.

7.3.3 Bauweise

Im gesamten Anderungsgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, wie sie in der Umgebung
des Gebietes Ublich ist.

im Mischgebiet Ml 2 sowie im Allgemeinen Wohngebiet werden Einzel- und Doppelhduser
festgesetzt. Die Festsetzung zur Zuldssigkeit von Doppelhdusern erfolgt, um dem Grundsatz
des schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1 BauGB Rechnung zu tragen.

7.3.4 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung -. Wohnwege

Die ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt iiber die 4 flankierenden StraBen, Verldnge-
rung der Hohen GartenstralRe, Teichmiihlenstrae, MeBlinger StraRe und Horstweg. Die innere
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ErschlieBung erfolgt tiber die bereits vorhandene StraRe Habichtshorst sowie die Planstralen
A und B.

Diese PlanstraBen werden als 5,0 m breite Wohnwege ausgebildet, bei der die Fahrbahn von
Kfz, FuBgéngern und Radfahrern gleichberechtigt genutzt wird, da hier nur mit reinem Anlie-
gerverkehr zu rechnen ist. Zur Begriinung des 6ffentlichen StraBenraumes werden im Bereich
der privaten Vorgérten Bdume festgesetzt.

7.3.5 Privater Stichweg - Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur ErschlieBung eines riickwértigen Grundstiicksbereiches wird 1 privater Stichweg festge-
setzt. Er wird zu gleichen Teilen den beiden anliegenden Grundstiicken zugeschlagen und muR
von den Anliegern unterhalten werden. Die Flédchen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger und der Stadt Petershagen belegt.

7.3.6 Pflanzstreifen

Zwischen den Gebieten MI 1 und Mi 2 bzw. zwischen den Gebieten M| 1 und WA ist ein 5,0 m
breiter privater Gehdlzstreifen anzupflanzen. Davon sind 3,0 m dem MI 1 zugeordnet und 2,0
m dem MI 2 bzw. dem WA-Gebiet. Er trennt die unterschiedlichen Nutzungsbereiche optisch
voneinander ab.

7.3.7 Offentliche Griinfliche - Kinderspielplatz

Da in dem Gebiet und der ndheren Umgebung keine geeigneten Spielfldchen fiir Kleinkinder
zur Verfliigung stehen, wird eine Flache fiir einen Kinderspielplatz eingerichtet. Diese befindet
sich an zentraler Stelle im Kreuzungsbereich der TeichmiihlenstraRe und der hohen Garten-
straBe, so dal® er von den umliegenden Wohngebieten aus gut erreichbar ist. Um ein hohes
Mag an Aufenthaltsqualitdt und Akzeptanz fiir Kinder und Eltern zu erreichen, ist der Spielplatz
auf mind. 30 % seiner Flache mit Laubgehélzen zu bepflanzen, die den Bereich strukturieren
und modellieren, so daR den Kindern unterschiedliche Erlebnisbereiche zur Verfligung stehen.

7.3.8 ErdgeschofRfuBbodenhéhe

Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses der Gebdude wird im mittel auf maximal
0,50 m festgesetzt. Bezugspunkt ist die Oberkante Fahrbahnmitte der n&chstgelegenen Stra-
Benverkehrsfliche. Mit dieser stadtebaulichen Festsetzung werden Geb&ude verhindert, die
durch einen erhdhten Sockel oder die Lage auf einem Erdhiigel aus dem allgemeinen Erschei-
nungsbild des Gebietes herausragen und dadurch das harmonische Gesamtbild stéren.

7.3.9 Garagen und offene Kleingaragen / Erdgeschoffubodenhdhe

Es gelten die gleichen Festsetzungen wie im Anderungsgebiet 2 (siehe Pkt. 7.2.6).

8.0 GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

GemaR § 1a (3) Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BauGB) nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Bei der Gegenliberstellung des bestehenden Planungsrechts zur vorliegenden Planung ergibt
sich eine Verbesserung hinsichtlich der Okobilanz, weil

 im Anderungsbereich 2 die Grundflichenzahl auf 0,3 verringert wird (bisher 0,4)
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o fiir das Fiurstiick 101 (dstlich der Teichmiihlenstrae) wegen der Herausnahme aus dem
Bebauungsplan kein Eingriff erfolgt

¢ die StraBenbreite der PlanstraBe D auf 6,50 m, bzw. in Teilbereichen auf 4,0 m und 3,0 m
festgesetzt wird (bisherige StraRenbreite 8,50 m)

in der PlanstraRe D 4 anzupflanzende Bdume festgesetzt werden (bisher keine Bdume im
offentlichen StraBenraum)

e der ErschlieBungsanteil im Anderungsbereich 3 durch StraBenbreiten von 5,0 m minimiert
wird (bisher 6,0 m und 8,50 m)

im Anderungsbereich 3 in Teilbereichen die Grundflichenzahl auf 0,3 verringert wird (bisher
0.4),

 ein 5,0 m breiter Gehdlzstreifen in der Mitte des Anderungsbereiches 3 festgesetzt wird.

Die Erh6hung der GRZ in Teilbereichen des Anderungsbereiches 3 von 0,4 auf 0,5 kann durch
die Gesamtheit der genannten MaRnahmen als ausgeglichen betrachtet werden.

Im einzelnen werden folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:

8.1 Pflanzstreifen

im Bereich zwischen dem Mischgebiet 1 (MI 1) und dem Mischgebiet 2 (Mi 2) bzw, dem Allge-
meinen Wohngebiet (WA) ist ein 5,0 m breiter Gehdlzstreifen anzulegen, der die beiden Nut-
zungsbereiche optisch voneinander trennt und die Wohnnutzung von der gewerblichen Nut-
zung abschirmt. Dieser Pflanzstreifen ist in einer Breite von 3,0 m den gewerblich genutzten
Grundstiicken zugeordnet und in einer Breite von 2,0 m den Wohngrundstiicken. Innerhalb des
MI 1 ist der Pflanzstreifen mit Gehélzen aus der folgenden Liste zu bepflanzen. Es sind 20 %
Baume als Heister mit einer H6he von mind. 2,0 m und 80 % Straucher zu pflanzen. Innerhalb
des Ml 2 und des WA ist der Pflanzstreifen mit Striuchern aus der folgenden Liste zu bepflan-
zen. Um eine dichtwachsende Hecke mit abschirmender Wirkung zu gewihrleisten, darf ein
Pflanzabstand von 1,50 m x 1,50 m nicht tiberschritten werden.

Straucher Bidume

(Mindestqualitét: 2xv, 60-100 cm) (Mindestqualitdt: 2xv, Heister)
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche Prunus avium Vogelkirsche
Corylus avellana HaselnuR Pyrus communis Wildbirmne
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rubus fructicosus Brombeere

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Holunder

8.2 Biaume im offentlichen StraRenraum

Im Bereich der PlanstraBe D sind unter Berlicksichtigung von Grundstiickszufahrten 4 hoch-
stdmmige Mehlbeeren Sorbus intermedia mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm
zu pflanzen. Die Baumscheiben sind in einer GroBe von mindestens 4 m2 auszubilden und mit
bodendeckenden Gehdlzen und Stauden zu unterpflanzen.
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8.3 Bédume auf privaten Grundstiicksflichen

Im Bereich der PlanstraBen A und B ist fiir einen Griinstreifen im 6ffentlichen StraRenraum
kein ausreichender Platz vorhanden. Aus diesem Grund werden auf den privaten Grundstiicks-
fldchen im Vorgartenbereich Bdume festgesetzt, durch die eine entsprechende StraRenraum-
gestaltung erreicht wird. In jedem Vorgarten ist entsprechend der zeichnerischen Darstellung
eine Vogelbeere Sorbus aucuparia mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm zu

pflanzen.

8.4 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die an der nordwestlichen Plangrenze befindlichen Fischteiche werden als Flache fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt,
weil sie ortsbildprdgend und somit erhaltenswert sind.

8.5 Offentliche Griinflache - Kinderspielplatz

Um eine attraktive Spielplatzflache mit Aufenthaltsqualitit fiir Kinder und Eltern zu erreichen,
ist die Fldche auf mindestens 30 % mit Laubgehdlzen aus der folgenden Liste zu bepflanzen.
Die Begriinung belebt, strukturiert und gestaltet den Bereich, so daR eine abwechslungsreiche
und mit verschiedenen Erlebnisbereichen ausgestattete Fi4iche entsteht.

Biume Straucher
Acer pseudoplatanus  Bergahorn Rubus fructicosus Brombeere
Fagus sylvatica Buche Cornus sanguinea Hartriegel
Fraxinus excelsior Esche Cornus mas Kornelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana HaselnuB
Prunus avium Vogelkirsche Rosa canina Hundsrose
Quercus robur Stieleiche Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Pyrus communis Wildbirne Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Prunus spinosa Schlehe
Prunus padus Traubenkirsche

8.6 Regenwassernutzung

Das auf den Dachflachen und auf sonstigen versiegelten Fldchen anfaliende Niederschlags-
wasser solite nutzbringend verwendet werden. Hierzu gehoren insbesondere die Bewisserung
von Pflanzungen und sonstigen Griinflaichen und die Nutzung fiir Toilettenspiilung und
Waschmaschine. Die Regenwassernutzung hat neben den 6kologischen Vorteilen fiir die
Grundstiicksbesitzer auch finanzielle Vorteile, weil fiir das Regenwasser keine Abwassergebiih-

ren zu entrichten sind.

9.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um bestimmte stéddtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen oder um die
Eigenart oder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzuheben, kénnen die
Stadte und Gemeinden durch ortliche Bauvorschriften besondere Anforderungen an Gestaltung
von Gebduden, Werbeanlagen, Einfriedungen u.4. stellen. Rechtsgrundlage hierfiir ist der § 86
der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW)
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9.1 Erforderlichkeit

Die Festsetzung von &rtlichen Bauvorschriften wird hier notwendig, um dem Wohngebiet durch
grundsétzliche gestalterische Festsetzungen ein einheitliches optisches Erscheinungsbild in
Bezug auf wichtige ortsbildprdgende Kriterien wie z.B. die Dachgestaltung zu geben.

9.2 Dachneigung, Dachform, Dacheindeckung und -farbe

Im Aligemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet 2 (Ml 2) sind geneigte Dicher mit Neigun-
gen von 30° bis 48° zuldssig. Im Mischgebiet 1 (M 1) sind Dachneigungen fiir Wohngeb&ude
30° bis 48° und fiir gewerbliche Bauten 20° bis 48° zuldssig. Flachdécher sind mit Ausnahme
von Garagenanlagen unzuldssig. Sonstige Nebenanlagen sind mit einer Dachneigung von
mind. 15° zulédssig. Bei Grenzbebauung auf derselben Grenze sind die Ddcher in einheitlicher
Gestaltung auszufiihren (gleiche Dachneigung und -farbe). Zuléssig sind Dachziegel aus ge-
branntem Ton oder Betonsteinpfannen in den Farbténen "rot" und "rotbraun" sowie anthrazit,
wie sie in dem Gebiet liblich sind. Ziegel mit glasierten Oberflachen sind nicht zuléssig.
Begrtinte Décher sind mit einer Dachneigung von mind. 15° zuldssig. Pultdécher sind mit einer
Dachneigung von 20° bis 48° zul&ssig. Fldchen fiir erneuerbare Energien sind auf bis zu max,.
30% der Dachfidche zuldssig.

Gauben sind bis % der Geb&udeldnge zulassig, maBgebend ist ihre Unterkante, sie miissen
jedoch 2,50 m Abstand zu den Giebelseiten halten.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung tragen dazu hei, daB das Gebiet ein relativ homogenes
und zusammengehdriges Erscheinungsbild erhélt. Gleichzeitig lassen die Festsetzungen einen
Spielraum zur persénlichen Gestaltung zu.

9.3 Fassadenmaterial

Die Fassadenmaterialien sind auf die ortsiiblichen Materialien Verblendmauerwerk, Putz, Holz
in Brettstruktur oder eine Kombination aus den vorgenannten Materialien beschrinkt. Glas ist
als AuBenwandabschiuB fiir ganzverglaste Geb#udeteile oder fir transparente Wiarmedamm-
Elemente zulédssig. Materialien aus Kunststoff und mit glasierter Oberfliche sind nicht zuldssig.
Innerhalb des Mischgebietes 1 (Ml 1) ist auch eine Metallfassade in senkrechter Struktur zu-
lassig. Durch diese Festsetzungen haben die Bauherren einen relativ groRen Gestaltungsspiel-
raum, der aber auf die ortsiiblichen Materialien beschrankt ist, damit sich das Gebiet in die
vorhandene Bebauungsstruktur und das Ortsbild einfigt.

9.4  Nebengebiude

Damit die Haupt- und Nebengeb&dude bzw. Anbauten eine gestalterische Einheit bilden, sind die
AuBenwandfldchen und die Dicher aus dem gleichen Material zu erstellen. Alternativ kénnen
die AuBenwandfldchen auch in Holz ausgefihrt werden.

9.5 Werbeanlagen

Die Gestaltungsfestsetzungen zu Werbeanlagen sind getroffen worden, um zu vermeiden, da
groBflachige unmaRstébliche und dadurch negativ auf das Ortsbild wirkende Werbeanlagen in
dem Wohngebiet entstehen.

9.6 Vorgarten
Innerhalb der Vorgérten diirfen offene Kleingaragen (sog. Carports) keine geschlossenen Sei-

tenwénde und Seitenverkieidungen aufweisen. Diese Festsetzung soll verhindern, daf der
groRziigige Eindruck des StraBenbildes durch geschlossene Seitenwande gemindert wird.
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10.0 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Da sich das Plangebiet im Einwirkungsbereich der Bundesstra3e B 61 und der Landesstrale L
770 befindet, ist ein schalitechnisches Gutachten erstellt worden, in dem die Einwirkungen auf
das Plangebiet untersucht wurden.

Folgende Ergebnisse sind dabei festgestelit worden:

» Im betrachteten Plangebiet wird der schalltechnische Orientierungswert von tagsiiber 55
dB(A) in den Bereichen der ersten, unmittelbar zu den Verkehrswegen zeigenden Hiuser-
zeile iiberschritten; ansonsten wird er jedoch eingehalten oder unterschritten.

¢ Der entsprechende Nachtrichiwert von 45 dB(A) kann nur in ca. 50 % des Plangebietes
eingehalten oder unterschritten werden; im Ubrigen Bereich ist mit einer Uberschreitung zu

rechnen.
Im Hinblick auf dieses Ergebnis ist festzustellen, daf
- das Plangebiet fiir eine Nutzung als Wohngebiet teilweise als problematisch anzusehen ist,

- von der Realisierung eines reinen Wohngebietes abgeraten wird, da schon die fir eine all-
gemeine Wohnnutzung heranzuziehenden Immissionsrichtwerte zum Teil iiberschritten wer-

den,

- zum Schutz der Nachtruhe passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, daB ein Teilbereich des Plangebietes aus schalltechni-
scher Sicht teilweise als problematisch zu bezeichnen ist. Diese Problematik ist dem Rat der
Stadt Petershagen bekannt. Aufgrund der guten Standortlage des Gebietes und der hohen
Baulandnachfrage im Stadtgebiet Petershagens wird eine Bebauung jedoch unter Abwégung
der schalltechnischen Belange befiirwortet. Der Standort eignet sich aufgrund der siidlich und
ostlich anschlieBenden Wohnbebauung gut fiir eine Wohnnutzung. Die Lage innerhalb der
Ortschaft Petershagen, die Nahe zu Uberregionalen Verkehrsanbindungen sowie die guten
Verkehrsanbindungen zum néheren und weiteren Umland sprechen fiir den geplanten Standort.

Aus schalitechnischer Sicht ist eine Wohngebietsnutzung zumindest in den Bereichen vertret-
bar, wo die Immissionsschalipegel einen Wert von 59 dB(A) zur Tageszeit einhalten oder un-
terschreiten, wenn gleichzeitig in den Bereichen, in denen beim Einwirken von Verkehrsgerdu-
schen in der Nacht der schalltechnische Orientierungswert von 45 dB(A) iiberschritten wird, fiir
die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen bewertete Schalldimm-MaRe vorgeschrieben wer-

den.
Der Wert von 59 dB(A) resultiert aus folgender Uberlegung:

e GeméR der 16. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16.
BImSchV) wird fiir die Planung von Verkehrswegen in der Nachbarschaft von Wohngebie-
ten ein Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) zur Tageszeit als zuldssig angesehen, ohne daB
Schallschutzmalnhamen erforderlich werden. Im UmkehrschluR kann es als zul#ssig ange-
sehen werden, das das Heranriicken der Bebauung an den Verkehrsweg ebenfalls nach die-
sem Immissionsgrenzwert beurteilt wird.

Zwar soll im Rahmen der Planung das unmittelbare Nebeneinander von "lauten Anlagen"
mit "schutzbediirftigen Nutzgebieten" vermieden werden, jedoch ist dies in der Praxis teilweise
nur schwer realisierbar. Um dennoch ein Miteinander zu gewéhrleisten, kann nach dem "Gebot
der gegenseitigen Ricksichtnahme” in schutzbediirftigen Gebieten der Richtwert der nichsten
Klasse mit einem niedrigeren Schutzanspruch zugrunde gelegt werden. Daher wird eine Wohn-
gebietsnutzung im Plangebiet gerade dort noch fiir vertretbar gehalten, wo zur Tageszeit der
Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) nach der 16. BImSchV unterschritten wird.

Aus den genannten Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich fiir den
Bebauungsplan die folgenden Konsequenzen:
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o Zum Schutz der Nachtruhe werden fiir die AuRenbauteile von Aufenthaltsriumen Mindest-
anforderungen hinsichtlich des bewerteten Schaliddmm-MaRes vorgeschrieben, sofern der
schalltechnische Orientierungswert von nachts 45 dB(A) iiberschritten wird. Hierbei sind fiir
AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen die folgenden Werte einzuhalten. Die entsprechen-
den Larmpegelbereiche sind auf dem Bebauungsplan graphisch dargestelit.

MaRgeblicher AuBenldrm- Ldrmpegelbereich Erforderliche Schallddmm-
Pegel in dB(A) MaBe fiir die AuBenbauteile
§5-60 1l 30dB
60 - 65 il 35dB

o Fiir die Nachtzeit sollten in den Bereichen, in denen der Richtwert von 45 dB(A) uiberschrit-
ten wird, passive SchallschutzmaBnahmen in Form von schallgeddmmten Fenstern fiir die
Aufenthaitsrdume vorgeschrieben werden. Da im Plangebiet nur die Lirmpegelbereiche 1|
und Il vorkommen, und das fiir diese Larmpegelbereiche zu fordernde Schallddmm-MaR
von < 30 dB durch Fenster, die aus Warmeschutzgriinden iiblicherweise eingebaut werden,
sowieso sicher erreicht wird, ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Beim Einbau von schallgeddmmten Fenstern ist zu beriicksichtigen, daR die fiir eine ausrei-
chende Liiftung der Aufenthaltsrdume erforderliche Einrichtung die Schallddammung der Au-
RBenwand nicht beeintréchtigen darf. Es sind daher schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen
zu verwenden, die ein mit dem der Fenster vergleichbares Schalidamm-MaR aufweisen.

11.0 ERSCHLIESSUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

11.1 Fernmeldenetz

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaRBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, da® Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich der Niederlassung Miinster, BZN 70
Bad Oeynhausen, WeserstraRe 79, in 32547 Bad Oeynhausen, Telefon (05731) 256-302, s0
frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn schrifilich angezeigt werden.

Uber den Pianbereich verlduft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG fiir den
Telekommunikationsverkehr. Es sind jedoch keine Beeintrichtigungen des Richtfunkverkehrs

bei Verwirklichung der Planung zu erwarten.

11.2 Strom

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch AnschiuR an das Ver-
sorgungsnetz des Elektrizitditswerkes Minden-Ravensberg GmbH.

11.3 Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den Abwasserbetrieb der Stadt
Petershagen. Die privaten Stichwege werden mit einem Leitungsrecht fiir die Wasserversor-
gungsleitungen zugunsten der Stadt Petershagen belastet.

11.4 Ferngasleitung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Siidwesten die Ferngashochdruckleitung A.Str.
739 der Westfélischen Gasversorgungs AG & Co. KG, Dortmund, mit einer Schutzstreifenbrei-
te von 4,0 m (jeweils 2,0 m recht und links der Leitungsachse). Die Leitung mit dem Schutz-
streifen ist entsprechend § 9 (1) Nr. 24 BauGB in der Planzeichung festgesetzt.
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Innerhalb des Schutzstreifens ist die Errichtung von Gebduden aller Art oder sonstige Einwir-
kungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung geféhrden oder beeintrichtigen kénnen,

nicht zul#ssig.

11.5 Abwasser und Regenwasser
Die zu erschlieBenden Grundstiicke sind an das vorhandene Abwassermischsystem anzu-

schlieBen, da eine Versickerung aufgrund der vorherrschenden Bodenverhiltnisse nicht még-
lich ist. Die privaten Stichwege werden mit einem Leitungsrecht fiir die Abwassermischkanile

zugunsten der Stadt Petershagen belastet.
11.6 Loschwasser

Die Ldschwasserversorgung im Interesse des Brandschutzes erfoigt durch die zu verlegenden
Trinkwasserleitungen. Die Léschwasserentnahme wird hierbei durch den Einbau von Hydranten

sichergestetlt.

11.7  Millbeseitigung

Das Plangebiet ist an die regelmiBige stadtische Miillabfuhr angeschlossen.

Stadt Petershagen, den 15.12.1999

Die Biirgermeisterin
Schmitz-Neuland
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