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1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Das Bebauungsplangebiet liegt am nordlichen Rand der Ortslage Hid-
desen und wird begrenzt:

- im Norden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 291,
292, 293, 294, 295, 296 der Flur 6, Gemarkung Hiddesen so-
wie in Teilen durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 294
und 684 der Flur 3 in der Gemarkung Hiddesen

- im Westen durch das Flurstiick 717 der Flur 2, Gemarkung
Heidenoldendorf sowie eine Parallele im Abstand von 40 m
westlich der StraBe ,Auf den Klippen”

- im Stden durch die riickwartigen Parzellengrenzen der Bebau-
ung an der StraBe ,Am Geeren” und durch die StraBe ,Auf
den Klippen”

- im Osten durch die StraBe , Auf den Klippen”

Erfasst werden somit im raumlichen Geltungsbereich die Flurstiicke

294, 383 (teilw.), 384 (teilw.), 382 (teilw.), 684, 685 der Flur 3 in der

Gemarkung Hiddesen sowie die Flurstlicke 291, 292, 293, 294, 295,

296 der Flur 6, Gemarkung Hiddesen. Die Abgrenzung des raumlichen

Geltungsbereiches mit einer GesamtgréBe von ca. 1,14 ha wird ent-

sprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

2. Verfahren

Bebauungsplan 01-59

Aufstellungsbeschluss vom: 05.05.1999
Friihzeitige Beteiligung der Biirger vom: 14.09.2000 bis 13.10.2000
Friihzeitige Beteiligung der TOB vom:  05.09.2000 bis 04.10.2000

Burgerversammlung am: 25.09.2000
Entwurfsbeschluss vom: 16.01.2002
Entwurfsauslegung vom: 19.02.2002 bis 19.03.2002
erneuter Entwurfsbeschluss vom: 08.12.2004
erneute Entwurfsauslegung vom: 04.01.2005 bis 04.02.2005
3. Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung anzupassen.
Im alten Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Detmold,
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Teilabschnitt Lippe, wurde das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich
mit niedriger Siedlungsdichte (hdchstens 50 Einwohner / ha) darge-
stellt. Die nordlich angrenzenden Bereiche des Griinzuges wurden als
Agrarbereich, Bereich zum Schutz der Landschaft und als wasserwirt-
schaftlicher Bereich dargestellt.

Der seit dem 24.09.2004 rechtsgiiltige Gebietsentwicklungsplan (Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld) nimmt die bisherige Ausweisung als
Wohnsiedlungsbereich mit Ausnahme einer Bauzeile westlich der
StraBe , Auf den Klippen” und nordlich der StraBe ,Am Geeren” zu-
gunsten der Ausweisung von Flachen fiir den , Grund- und Gewasser-
schutz” und ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Er-
holung” zurtick.

Die Flachenfestsetzungen des Bebauungsplanes 01-59 entsprechen
damit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, da die Ent-
wicklung von Wohnbauflache auf die o0.g. Flachen beschrankt wird.

4, Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fiir das
Plangebiet eine Bauzeile westlich der StraBe ,Auf den Klippen” als
Wohnbauflache dar (entspricht Plangebiet 01-59). Die (ibrigen Berei-
che dieses nordlichen Ortsrandes von Hiddesen sind als Bereiche zur
Landschaftspflege ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

5. Umweltvertraglichkeitspriifung

Da das Planverfahren vor dem 20.07.2004 eingeleitet worden ist,
wird es auf der Grundlage der bis zum 20.07.2004 giiltigen Fassung
des Baugesetzbuch weitergefiihrt.

Eine Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung gem. § 3 a UVPG (Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeits-
prifung) besteht fiir die Entwicklung des Vorhabens nicht, da die
Priif- bzw. Schwellenwerte der Anlage 1 zum UVPG nicht erreicht
werden.
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6. Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 01-59 umfasst einen Teil-
bereich des im Jahre 1961 auf der Grundlage des Aufbaugesetztes
i.d.F. vom 29.04.1952 festgestellten Durchfiihrungsplanes Nr. 18-04.
Der Durchfiihrungsplan setzt fiir den betreffenden Teilbereich des
Plangebietes ,Mischgebiet” in der Definition aus dem Jahr 1960/61
(Wohngebaude nur im unmittelbaren Zusammenhang mit Gewerbe-
betrieben zulassig) fest. Diese Nutzung wurde jedoch bisher nicht re-
alisiert.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes 01-59 wird von
der urspriinglichen Zielsetzung einer umfanglichen Mischgebietsent-
wicklung ,alter Pragung” abgeriickt.

Es soll nun unter Berlicksichtigung der fiir Gewerbe unginstigen au-
Beren ErschlieBung, der vorhandenen schiitzenswerten Biotope und
unter Wiirdigung der Freiraumsituation sowie unter Ausnutzung der
vorhandenen ErschlieBung nur noch eine moderate Wohnbebauung
(eine Bauzeile als StraBenrandbebauung) entwickelt werden, die das
ostlich der StraBe ,Auf den Klippen” derzeit entstehende Wohnge-
biet (ehem. Betonwerk Sander) abrundet und den Ortsrand zur Land-
schaft bildet.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes 01-59 erfolgt die Tei-
laufthebung des Durchfiihrungsplanes Nr. 18-04 sowie des Bebau-
ungsplanes 01-50 fiir den Bereich des Griinzuges zwischen Hiddeser
Berg und Viethberg (Planungsziel ,AuBenbereich” gem. § 35
BauGB).

Damit soll die neue stadtebauliche Zielsetzung fiir diesen Bereich von
Hiddesen manifestiert werden und die Erhaltung des Freiraumes ent-
sprechend der Darstellungen des Flachennutzungsplanes gewahrlei-
stet werden.

7. Situationsbeschreibung

Das Plangebiet erfasst den Siedlungsrand Hiddesens westlich der
StraBe , Auf den Klippen” und nérdlich der StraBe ,Am Geeren”.

Es liegt in einer Hohe von ca. 185 m bis 190 m tber NN. Die zu iber-
planenden Flachen nérdlich der StraBe ,Am Geeren” werden heute
als Gartenflachen mit einzelnen Heckenstrukturen in den Randberei-
chen sowie durch Ackernutzungen entlang der StraBe , Auf den Klip-
pen” gepragt.
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Nordwestlich des Plangebietes wirkt eine aus Hecken und einer klei-
nen Waldparzelle mit einem Feuchtbiotop bestehende Griinstruktur
als naturliche Zasur zu dem Griinzug zwischen dem Viethberg im
Westen und dem Hiddeser Berg im Osten. Hier sind es Griinlandfla-
chen und Brachen in (iberwiegend extensiver Nutzung, die durch
Heckenziige und kleine Geholzflachen strukturiert sind.

Bebauung ist im Plangebiet nicht vorhanden.

8. Belange des Stadtebaus

Das stadtebauliche Konzept sieht als Abrundung der angrenzenden
Wohngebiete zum Freiraum westlich der StraBe ,Auf den Klippen”
eine einzeilige, groBziigig aufgelockerte Bebauungsstruktur mit ein-
geschossigen Wohngebauden als Einzelhausern vor.

Die geplante Bebauung ist nach Westen ausgerichtet, so dass die
Freibereiche und Garten zum Freiraum orientiert sind. Der Ubergang
zum Freiraum wird durch eine dichte Eingriinung entlang der westli-
chen Grenze der Grundstiicke gebildet.

Am siidwestlichen Rand dieser Wohnbauflache ist die Anlage einer
Retentionsmulde vorgesehen, die der Riickhaltung und Ableitung des
von den nordlich gelegenen landwirtschaftlich genutzten Flachen ab-
flieBenden Niederschlagswassers dient.

Ziel des Bebauungsplanes 01-59 ist somit eine Abrundung der vor-
handenen Siedlungsstrukturen zu dem Griinzug ,Hiddeser Berg -
Viethberg”, der als deutliche identitatsstiftende Zasur zwischen dem
Ortsteil Hiddesen und der Kernstadt Detmold erhalten bleibt.

Am silidwestlichen Rand des Plangebietes wird fiir einen schmalen
Gelandestreifen (Flurstlicke 291, 292, 293, 294, 295, 296, Flur 6) die
Festsetzung einer nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache aus dem Be-
bauungsplan 01-50 ibernommen, um den raumlichen und inhaltli-
chen Anschluss an den Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes Nr.
18-04 zu gewahrleisten. Es handelt sich hier um Gartenflachen der
Wohngrundstiicke an der StraBe ,Am Geeren”, die aufgrund der sei-
nerzeit anders verlaufenden Gemarkungsgrenzen zwischen Detmold
und der selbstandigen Gemeinde Hiddesen in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 01-50 der Stadt Detmold einbezogen wurden.
Im Ubergang zur freien Landschaft wirken diese Gérten ortsrandbil-
dend.

Bebauungsplan 01-59
»Hiddeser Berg - Siid”
Stadt Detmold




8.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes wird entlang der StraBe
+Auf den Klippen” ein Grundstiicksstreifen von 40 m Tiefe als ,Rei-
nes Wohngebiet” gem. § 3 BauNVO festgesetzt.

Dariiberhinaus erfolgt, wie oben beschrieben, fiir einen schmalen
Grundstiicksstreifen im Siidwesten des Plangebietes die Festsetzung
eines , Reinen Wohngebietes” als nicht (iberbaubare Grundstiicksfla-
che.

Die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 3 (3)
BauNVO (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir
soziale Zwecke etc.) werden ausgeschlossen, um keine zusatzlichen
oder gewerblichen Verkehre zu diesen am Ortsrand gelegenen Grund-
stlicken zu erzeugen.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Trauf- und Firsthohe fest-
gelegt.

- Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird im ,Reinen Wohngebiet” mit 0,2 festge-
setzt, um auf den groBziigigen zum Freiraum orientierten Grund-
stlicken eine zu starke Verdichtung und bauliche Ausnutzung zu un-
terbinden. Es soll eine aufgelockerte Bebauung aus freistehenden Ein-
familienhdusern mit groBem Freiflichenanteil entstehen, um der
Nachfrage nach solch , privilegierten” Grundstiicken in landschaftlich
reizvoller Umgebung Rechnung zu tragen.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl eriibrigt sich, da durch die
Kombination von Grundflachenzahl und festgesetzter Geschossigkeit
die Uberschreitung der It. BauNVO zuldssigen Obergrenze ausge-
schlossen ist. Die Geschossflache ist nur in Vollgeschossen zu ermit-
teln und kann daher hier einen Wert von 0,2 nicht Giberschreiten.

- Bauweise/Geschossigkeit

In Erganzung der in der Umgebung des Baugebietes vorhandenen Be-
bauungsstruktur wird im Plangebiet entsprechend der derzeit erkenn-
baren Nachfrage ausschlieBlich eine offene Bauweise als Einzelhauser
vorgesehen.

Es wird eine bauordnungrechtlich eingeschossige Bauweise zugelas-
sen. Darliberhinaus besteht aufgrund der Festsetzung einer Traufhohe
von max. 4,00 m und einer Firsthhe von max. 9,00 m im Rahmen
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der Vorgaben der Landesbauordnung (Ausnutzung des Dachgeschos-
ses bis zu 75%) die Mdoglichkeit der Nutzung des Dachgeschosses.
Bezugshohe ist das derzeitig gewachsene Gelandeniveau.
- Zahl der Wohneinheiten / MindestgrundstiicksgroBe
Als weiteres Regulativ der baulichen Ausnutzung und der Dichte wird
festgesetzt, dass je Wohngebdude im Plangebiet max. zwei Wohn-
einheiten zulassig sind.
Mit dieser Festsetzung soll eine iibermaBige Verdichtung der Wohn-
bauflachen und die damit verbundenen negativen stadtebaulichen
Auswirkungen v.a. im Hinblick auf den nicht vorhersehbaren zusatzli-
chen Stellplatzbedarf auf den Baugrundstiicken verhindert werden.
- Uberbaubare Flichen / Ausrichtung der
Baustrukturen
Die tiberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Ausrichtung der Baustrukturen erfolgt straBenbegleitend zur
StraBe , Auf den Klippen” und wirkt im Zusammenhang mit der Be-
bauung des gegeniiberliegenden Baugebietes 18-03.08 straBenraum-
bildend. Gleichzeitig kénnen so die Garten zur freien Landschaft
orientiert werden.
Ein stadtebauliches Erfordernis fiir weiter einengende Festsetzungen
durch Baulinien besteht nicht.
Um die Gestaltungsqualitdt der zum StraBBenraum orientierten Vor-
gartenbereiche sowie der Gartenzonen im riickwartigen Bereich der
Grundstiicke nicht zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass Stell-
platze und Garagen gem. § 12 BauNVO nur innerhalb der festgesetz-
ten dberbaubaren Grundstiicksflache und in den seitlichen Abstands-
flachen der Wohngebaude gem. BauO NRW zuldssig sind. Die Vorgar-
tenbereiche werden damit grundsatzlich von baulichen Anlagen frei-
gehalten.

8.3 Baugestalterische Festsetzungen

Fur die Bauflachen im Plangebiet wird eine Gestaltungsvorschrift
gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB erlassen, um einige
grundsatzliche Leitlinien fiir eine homogene Gestaltung zu sichern.
Als wesentliche baugestalterische Festsetzung soll aus stadtebauli-
cher Sicht die Dachneigung und die Stellung der Gebaude (Hauptfirst-
richtung) gesichert werden.

Aus Griinden der stadtebaulichen Raumbildung sind Firstrichtungen
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parallel zur StraBe ,Auf den Klippen” vorgesehen.

Mit der festgesetzten Dachneigung von 35° - 42° wird in Kombina-

tion mit den festgesetzten Trauf- und Firsthohen die Maéglichkeit zur

Nutzung des Dachraumes eroffnet.

Als weiteres stadtebauliches Element werden zudem Aussagen zur

Material- und Farbwahl von AuBenwand und Dacheindeckung sowie

zur Gestaltung von Einfriedungen getroffen, die analog zum Bauge-

biet 18-03.08 (ehemals ,Betonwerk Sander”) erfolgen und damit

einen einheitlichen Gestaltungsrahmen gewahrleisten.

Die Gestaltungsvorschriften sollen hier einen Rahmen fiir orts- und

regionaltypische Auspragungen zugestehen, jedoch eine uneinge-

schrankte individuelle Freiheit fir regional untypische Gestaltung

ausschlieBen, wo diese in o6ffentliche und private nachbarliche Belan-

ge einwirkt, in dem sie das Ortshild negativ pragt.

Damit leisten gestalterische Vorschriften auch einen gewichtigen Bei-

trag zum Vertrauensschutz der Nachbarn untereinander.

Um okologische Komponenten in der Planung zu ermdglichen, kon-

nen dariiberhinaus folgende Abweichungen von den Gestaltungsfest-

setzungen ausnahmsweise zugelassen werden:

— oOkologische / energiesparende Dacheindeckungen z.B. fiir Solar-
kollektoren

— Unterschreitung der festgesetzten Dachneigung bei Durchfiihrung
einer Dachbegriinung

— vollflachige Holzverschalung der Hauptgebaude

8.4 Belange des Denkmalschutzes

Da archaologische Fundplatze im Plangebiet nicht ausgeschlossen
werden konnen, ist der Beginn von Erdarbeiten durch die Bauherren
dem Lippischen Landesmuseum 4 Wochen vor Beginn der Arbeiten
anzuzeigen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.5 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserschutz-
gebietes ,Detmold- Pivitsheide/Heidenoldendorf”. Die Wasserschutz-
gebietsverordnung steht der geplanten Art der baulichen Nutzung
(Reines Wohngebiet) nicht entgegen. Folgende Tatbestande unterlie-
gen gemal der v.g. Wasserschutzgebietsverordnung einer Genehmi-
gungsflicht:
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e Das Lagern und Ansammeln wassergefahrdender Stoffe (z.B. flis-
sige Stoffe (Rohéle, Benzine, etc.) in Behaltern mit einem Fas-
sungsvermdgen von mehr als 300 Liter). Sollte eine Lagerung
wassergefahrdender Stoffe erfolgen ist der Kreis Lippe zu beteili-
gen.

e Das Einleiten, Versickern oder Versenken von Abwasser in den
Untergrund, in das Grundwasser oder in oberirdische Gewasser,
Graben oder Mulden. Die Ausfiihrung von Zufahrten und Stell-
platze in wasserdurchlassigen Materialien ist nicht genehmi-
gungspflichtig.

e Bodeneingriffe von mehr als 3 m unter Gelande. Sollten Boden-
eingriffe von mehr als 3 m unter Gelande als nétig erachtet wer-
den, ist ein Verfahren nach Wasserschutzgebietsverordnung
durchzufiihren.

e StraBen, die dem offentlichen Verkehr gewidmet sind, Park- oder

Einstelleinrichtungen fiir LKW oder mehr als 10 PKW.
Die StraBe sind nach den Richtlinien fiir bautechnische MaBnah-
men an StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der
jeweils giiltigen Fassung auszufiihren. Ein Einbau von Recycling-
material ist ausgeschlossen. Vor Baubeginn sind dem Kreis Lippe
(FG 4.5) Unterlagen mit Angaben Uber das einzubauende Mate-
rial vorzulegen. Die Entwdsserung der StraBe muss im wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren mit einbezogen werden.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen

worden.

9. Griinordnungsplanung

Sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist
gemaB § 1 a BauGB die Stadt Detmold verpflichtet, in eigener Zu-
standigkeit im Planaufstellungsverfahren die Entscheidung lber Ver-
meidungs- und AusgleichsmaBnahmen zu treffen. Um die Belange
von Natur und Landschaft in angemessener Form innerhalb des Plan-
verfahrens zu beriicksichtigen, wird ein Griinordnungsplan* erarbei-
tet, der insbesondere die Eingriffsregelung gem. § 21 BNatSchG in die
Planung einstellt.
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*

Stadt Detmold: Griinordnungsplan
zum Bebauungsplan Nr. 01-59 , Hiddeser
Berg - Stid”, Wolters Partner, Coesfeld,
Stand Oktober 2004.
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9.1 Art des Vorhabens

Wie unter Pkt. 7 beschrieben, ist westlich der StraBe ,Auf den Klip-
pen” eine einzeilige, eingeschossige Wohnbebauung mit Einzelhau-
sern geplant.

Entlang der westlichen Grenze der Grundstiicke ist eine dichte Ein-
griinung vorgesehen, die den Ubergang zum Freiraum markiert.

Im riickwartigen Bereich der Bebauung , Auf den Klippen” ist die An-
lage einer Retentionsmulde vorgesehen, die sich — naturnah gestaltet
—in den Ortsrand einfiigt.

Der nordlich verlaufende Griinzug ,Hiddeser Berg - Viethberg” mit
seinen erhaltenswerten Biotopstrukturen ist durch die Planung nicht
betroffen.

9.2 Umwelterhebliche Auswirkungen der Planung

- Empfindlichkeit der Schutzgiiter gegeniiber der
geplanten Wohnnutzung und Bewertung

Die Priifung der abiotischen (Geologie, Boden, Wasser, Klima, Lufthy-

giene) und biotischen (Biotope, Vegetation) Schutzgiiter sowie des

Orts- und Landschaftsbildes und Kultur- und Sachgiiter nach allge-

meingdltigen, naturwissenschaftlich anerkannten Kriterien ergibt,

dass mit der geplanten einzeiligen Wohnbebauung iiberwiegend ge-

ringe Beeintrachtigungsintensitaten zu erwarten sind.

Nur im Bereich der Bebauung sind fiir das Schutzgut Boden hohe Be-

eintrachtigungsintensitaten zu erwarten, da hier natiirlich gewachse-

ne Bodenprofile in Anspruch genommen werden, die nicht wiederher-

stellbar sind.

9.3  Griinplanerische Festsetzungen

Die im folgenden getroffenen Festsetzungen basieren auf der Be-
standsaufnahme und Bewertung der durch die Planung betroffenen
Schutzgiiter im Rahmen der Bearbeitung der Eingriffsregelung i.S.d.
§ 21 BNatSchG.

- Versickerung von Oberflachenwasser
Grundstiickszufahrten und - zuwegungen sowie Stellplatze sind was-
serdurchlassig herzustellen, um somit die Grundwasserneubildungs-
rate zu erhéhen und den Abfluss des Niederschlagswassers aus dem
Plangebiet zu verringern.
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- Bepflanzung der privaten Gartenflachen

Um eine naturnahe und strukturreiche Gestaltung der Gartenflachen
sicherzustellen, werden die folgenden Festsetzungen zur Anpflanzung
getroffen:

Zur Eingriinung der Baugrundstiicke an der StraBe , Auf den Klippen”
wird entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze ein 5 m breiter
Pflanzstreifen festgesetzt, der mit standortgerechten Gehdlzen gem.
Pflanzliste (s. Anhang) zu bepflanzen ist.

Mindestens 50% der Vorgartenflache (Bereich zwischen iiberbauba-
rer Flache und der StraBenbegrenzungslinie) sowie 25 % der sonsti-
gen Hausgartenfliche sind mit standortgerechten Geholzen gem.
Pflanzliste (s. Anhang) zu bepflanzen. Dabei ist der im riickwartigen
Bereich der Baugrundstiicke festgesetzte Pflanzstreifen nicht anzu-
rechnen.

Je 150 gm Hausgartenflache ist mindestens ein kleinkroniger, stand-
ortgerechter Laubbaum (s. Anhang) zu pflanzen.

Die Erstellung der Pflanzungen hat entsprechend den anerkannten
Pflanz- und Pflegerichtlinien zu erfolgen (DIN 18 916 und DIN 18919).
Die entsprechend den o.g. Festsetzungen zu erfolgende Bepflanzung
der Hausgartenflachen ist auf Dauer zu erhalten. Abgangige Strau-
cher und Baume sind nachzupflanzen.

- Eingriffsregelung

Mit der Inanspruchnahme der Freiflachen westlich der StraBe ,Auf
den Klippen” durch die Wohnbauflachenentwicklung ist planungs-
rechtlich kein Eingriff in Natur und Landschaft i.S.d. § 18 BNatSchG
verbunden, da sich der Bereich zwischen der StraBe ,Auf den Klip-
pen” und der westlich liegenden Waldkante in dem rechtsgiiltigen
Durchfiihrungsplan Nr. 18-04 befindet und dort als Bauflache festge-
setzt ist.

In dem Entwurf des Bebauungsplanes 01-59 ,Hiddeser Berg — Siid”
wird die lberbaubare Flache sogar deutlich reduziert, so dass hier
planungsrechtlich eine Verbesserung fiir Natur und Landschaft erzielt
wird.

10. Verkehrliche ErschlieBung

10.1 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung erfolgt {iber die Stra-
Be , Auf den Klippen”.
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Im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung® wurde die Lei-
stungsfahigkeit der Oberen StraBe im Hinblick auf die mit der Er-
schlieBung weiterer Wohnbauflachen im Plangebiet und in dem an-
grenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 18-03 , Theodor-Heuss-Stral3e /
Neue Wiese" verbundene Verkehrszunahme untersucht.

Demnach besitzt die Obere Strae derzeit eine tagliche Gesamtbela-
stung von ca. 2.200 Kfz/24h (DTV), die sich durch die geplante Wohn-
bebauung auf ca. 2.475 Kfz/24h (DTV) erhohen wird. Daraus resul-
tiert in dem am starksten belasteten Teilstlick zwischen ,Auf der
Saalbrede” und Theodor-Heuss-StraBe eine Belastung in der Spitzen-
stunde von 248 Kfz/h.

Aufgrund ihrer Funktion und des regelmaBigen Busverkehrs ist die
Obere StraBe gem. EAE 85/95 als SammelstraBe des Typs SS 2 in
Wohngebieten einzustufen, fiir die eine maximale Verkehrsbelastung
von 500 Kfz/h méglich ist.

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan 18-03 ist die Obere StraBe
dementsprechend mit einem Regelquerschnitt von 10,00 m festge-
setzt.

Demnach wiirde die zukiinftige Belastung der Oberen StraBe auch
nach ErschlieBung der Baugebiete ostlich und westlich der StraBe
+Auf den Klippen” deutlich unter der fir diesen StraBentypus als
stadtebaulich vertraglich eingestuften maximalen Belastung liegen.
Allerdings ist festzustellen, dass die Obere StraBe im derzeitigen Aus-
bauzustand lediglich die Anforderungen an eine AnliegerstraBe (Typ
AS 2 nach EAE 85/95) erfiillt, fiir die eine maximale Belastung von
250 Kfz/h vertraglich ist.

Diese Belastung wird in der Prognose nach ErschlieBung der Bauge-
biete 01-59 und 18-03.08 annahernd erreicht.

Um eine verkehrliche Uberlastung der Oberen StraBe langfristig zu
vermeiden, soll diese aus Qualitats- und Sicherheitserwagungen (Bus-
verkehr, Schulweg) entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes 18-03 mit einem Regelquerschnitt von 10,00 m ausgebaut
werden.

10.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr, d. h. der private Stellplatzbedarf ist grundsatz-
lich auf den privaten Grundstiicksflachen unterzubringen.

Um das StraBenbild in den Vorgarten und die Gartenzone im riick-
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wartigen Bereich nicht zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass
Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und in den seitlichen Abstanden It. BauO NRW der Be-
bauung zulassig sind. Damit werden Stellplatze im Vorgartenbereich
grundsatzlich ausgeschlossen.

10.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Stidlich des Plangebietes verkehrt auf der Oberen StraBe die Buslinie
704, die die Anbindung des Plangebietes im Halbstundentakt sowohl
mit dem Zentrum Hiddesens als auch mit dem Stadtzentrum Det-
molds sicherstellt. Die nachsten Haltestellen befinden sich in einem
Abstand von ca. 300 m an der Oberen StraBe.

Dariiberhinaus verkehrt auf der Friedrich-Ebert-StraBe die Buslinie
703.

10.4 Rad- und FuBgéangerverkehr

Der Griinzug nordlich des Plangebietes ist insgesamt ein rad- und
fuBlaufig stark frequentierter Erholungsraum von ortsteiliibergreifen-
der Bedeutung.

In Verlangerung der StraBe ,Auf den Klippen” wird durch einen in
Nord-Siid Richtung verlaufenden FuB- und Radweg iiber den Hohen-
riicken des Viethbergs eine fuBlaufige Verbindung zum Stadtteil Det-
mold hergestellt.

Dariiberhinaus verlauft auf dem Hohenriicken des Viethbergs und
weiter auf der StraBe ,Auf den Klippen” der sogenannte ,Zedling-
Wanderweg” in West-Ost Richtung, der der Erholungsnutzung dient.
Die StraBe ,Auf den Klippen” ist ebenfalls ein Teilstlick der iiberre-
gionalen Radwegeverbindung R 1, die das Stadtgebiet Detmold von
West nach Ost durchquert.

11.  Ver- und Entsorgung

11.1  Wasser, Strom, Gas, (Warme)

Die Trink- und Loschwasserversorgung kann durch das bestehende
Trinkwassernetz sichergestellt werden.

Die Energieversorgung wird durch ein 6rtliches Versorgungsunterneh-
men hergestellt.
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11.2 Abwasserentsorgung

- Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch den Anschluss des
Plangebietes an den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Strae
+Auf den Klippen”. Die ordnungsgeméaBe Weiterleitung zur ZKA Det-
mold ist sichergestellt.

- Niederschlagswasser

Gem. § 51 a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt
oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort
zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.
Im Rahmen eines Bodengutachtens* wurde die Versickerungsfahig-
keit der Boden im Plangebiet untersucht. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass die im Plangebiet anstehenden Lockergesteine
und darunterliegenden Festgesteine aufgrund der geringen Durchlas-

sigkeitsheiwerte (Ki-Wert ca. < 1*108) nicht fiir eine Niederschlags-

versickerung geeignet sind. Die Ableitung des Niederschlagswassers
erfolgt daher durch den Anschluss an den bestehenden Regenwasser-
kanal in der StraBe , Auf den Klippen”.

Der Kanalisationsvorentwurf** fiir den erweiterten Planungsraum
kommt zu dem Ergebnis, dass ein zentrales Riickhaltebecken im Be-
reich des Bollweges zu erstellen ist, um eine effektive Reduzierung
des Zuflusses zum Heidenbach als Vorfluter zu erreichen. Im Plange-
biet selbst werden keine RiickhaltemaBnahmen zwingend gefordert.
Die Stadt Detmold wird zeitnah ein Regenriickhaltebecken an der Ein-
leitungsstelle Bollweg errichten. Die erforderlichen Flachen sind in
stadtischem Besitz. Trotz unzureichender Versickerungsfahigkeit des
Bodens im Plangebiet ist der nattirliche Wasserhaushalt und -kreis-
lauf zu schiitzen und die durch die Bebauung verursachten Eingriffe
zu minimieren. Dieses Ziel kann durch vor Ort vorgenommene kleine
RetentionsmaBnahmen, versickerungsgeeignete Pflasterflachen und
durch die Nutzung des Niederschlagswassers zu Brauchwasser-
zwecken erreicht werden.

Zur Ruckhaltung und Ableitung des von den nérdlich gelegenen
Ackerflachen oberflachig abflieBenden Niederschlagswassers wird
westlich der Bauzeile , Auf den Klippen” eine Retentionsmulde vorge-
sehen. Die Lage der Mulde ist durch den hier bestehenden Gelande-
tiefpunkt situationsgebunden. Die erforderlichen Flachen werden
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gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB als ,Flache fiir die Ver- und Entsorgung”
festgesetzt und planungsrechtlich gesichert.

11.3 Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsmaBig durch die Stadt Det-
mold.

11.4 Leitungstrassen

Entlang der Nord- und Ostgrenze des Plangebietes verlaufen Erdgas-
leitungen der RWE Gas AG. Der Leitungsverlauf wird gem. § 9 (1)
Nr.13 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Leitungen verlaufen in einem Schutzstreifen von 3,00 m bzw.
1,50 m (1,50 m bzw. 0,75 m beidseits der Leitungsachse), der im Be-
bauungsplan entsprechend gekennzeichnet ist.

Innerhalb dieses Schutzstreifens sind bauliche Anlagen jeder Art aus-
geschlossen. Dariiberhinaus sind Bodenauf- bzw. -abtrage von mehr
als 0,2 m sowie die Pflanzung von Baumen in diesem Streifen unzu-
lassig. Die Anlage von Grundstiickszufahrten iiber den Schutzstreifen
sowie eine lockere Bepflanzung mit Strauchern ist grundsatzlich még-
lich, ist allerdings mit der RWE Gas AG abzustimmen.

Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

Die Ableitung des in der geplanten Retentionsmulde (s. Pkt. 11.2) an-
fallenden Niederschlagswassers erfolgt durch Anschluss an das in der
StraBe , Auf den Klippen” vorhandene Kanalisationsnetz.

Zur Sicherung der notwendigen Leitungstrasse wird ein Leitungsrecht
flr die Stadt Detmold festgesetzt.

12. Bodenschutz

12.1 Flachen mit Bodenbelastungen

Unmittelbar ostlich des Plangebietes befinden sich die Flachen des
ehemaligen Betonwerkes Sander, die im Rahmen der 8. Anderung
des Bebauungsplanes 18-03 als Wohnbauflachen entwickelt werden.
Nach Aufgabe der industriellen Nutzung wurden dort Sanierungs-
maBnahmen durchgefiihrt.

Nach Abschluss der Sanierungsmassnahmen geht von diesen Flachen
keine Gefahr fiir die im Bebauungsplan 01-59 angrenzend geplante
Wohnbebauung aus.

Dariiberhinaus befinden sich im Umfeld des Bebauungsplanes insge-
samt zwei Altablagerungen, deren Auswirkungen auf die Umgebung
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im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung™ hinsichtlich der geplan-
ten Wohnnutzung gepriift wurden.

Dabei konnte festgestellt werden, dass von der Altablagerung
6674019 MB78 ca. 350 m nordwestlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mdgliche Beeintrachtigungen fiir das Plangebiet
ausgeschlossen werden konnen.

Die ca. 110 m nordostlich des Plangebietes an der StraBe ,Auf den
Klippen” liegende Altablagerung (laufende Nr. 72/4019 aus stadti-
schem Altlastenkataster) wurde im Rahmen der Untersuchung neu lo-
kalisiert. Die ca. 1.200 gm groBe Flache mit einer max. Ablagerungs-
tiefe von 1,8 m liegt nordlich der StraBe ,Auf den Klippen” in einem
heute als Pferdeweide genutzten Bereich. Die Altablagerung wird in
Folge dieser Untersuchung auch erstmalig in das offizielle Altlasten-
kataster des Kreises Lippe aufgenommen.

Die durchgefiihrten Untersuchungen der mdoglichen Wirkungspfade
Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-Grundwasser und die
bestehende Nutzung wurde entsprechend der Bestimmungen der
BBodSchV durchgefiihrt. Insgesamt kommt der Gutachter zu der Aus-
sage, dass eine Gefdhrdung bei einem Fortbestand der derzeitigen
Nutzung und insbesondere bei der beschrankten Zuganglichkeit auf-
grund der Verpachtung nicht vorhanden ist.

Bei einer Nutzungsanderung nach Aufgabe der bestehenden Verpach-
tung hat ein Austausch des Bodenhorizonts bis 0,35 m zu erfolgen.
Alternativ kann eine Auffiillung unbelasteten Bodenmaterials durch-
gefiihrt und eine Nutzungsbeschrankung fiir landwirtschaftliche und
gartnerische Folgenutzungen ausgesprochen werden.

12.2 Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige
Inanspruchnahme von Brachflachen

Die Versiegelung durch die kleinraumige einzeilige Bebauung an der

StraBe ,Auf den Klippen” wird durch die Festsetzung der GRZ von

0,2 auf das Notwendigste begrenzt.

Der nordich des Plangebietes gelegene Griinzug mitdem dort vorhan-

denen Muschelkalkhohenriicken wird durch die Planung nicht beein-

trachtigt.

12.3 Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen
Mit der Umsetzung der geplanten Wohnbebauung sind kleinraumig
Eingriffe in die natiirlich gewachsenen Bodenprofile zu erwarten.
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Weitere nachteilige Bodenveranderungen werden durch das Entwick-
lungsziel der Freiraum- und Griinzugserhaltung vermieden.

13.  ErschlieBungskosten

In Verbindung mit der Entwicklung der Bauflachen westlich und ost-
lich (8. Anderung des Bebauungsplanes 18-03) der StraBe ,Auf den
Klippen” soll diese im Bereich des Plangebietes der 8. Anderung des
Bebauungsplanes 18-03 ausgebaut werden.

Hierbei ist zur Zeit ein Vorfinanzierungsvertrag zwischen dem Eigen-
tlimer der Flachen ostlich der StraBe , Auf den Klippen” und der Stadt
Detmold angedacht.

Die Kosten fiir die geplante Retentionsmulde am westlichen Rand des
Plangebietes betragen ca. 25.000 EUR. Aufgrund der vorhandenen
ErschlieBungs- und Abrechnungssituation konnen diese Kosten nicht
uber die ErschlieBungsbeitrage refinanziert werden. Mit den durch die
Retentionsmulde geschiitzten Eigentiimern im Plangebiet wird daher
ein ErschlieBungsvertrag geschlossen, der Herstellung und Unterhal-
tung der Anlage (Retentionsmulde und Anschlussleitung an den Re-
genwasserkanal) regelt.

14. Flachenbilanz

Gesamtflache 1,14 ha - 100,0 %
davon:
e Reines Wohngebiet 1,09 ha - 956%

e Flachenf. d. Ver- und Entsorgung 0,05 ha 4,4 %
15. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung sind keine bodenordnerischen MaBnah-
men erforderlich.

Zur Bildung selbstandig bebaubarer Grundstiicke ist in Teilbereichen
eine bedingte Grundstiicksneuordnung auf freiwilliger Basis erforder-
lich.

Erstellt fir die Stadt Detmold
Coesfeld, im November 2005

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner

48653 Coesfeld
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Pflanzliste
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Geeignete kleine und mittelgroBe Laubbaume fiir Hausgarten

Hohe und Breite < 10-20 m

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16 - 18 cm

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Crataequs monogyna , Stricta”

Crataequs laevigata , Paul’s Scarlet”

Malus domestica
Pyrus domestica
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Feldahorn

Sandbirke

Hainbuche
Eingriffliger Weidorn
(Sorte)

Zweigriffliger WeiBdorn
(Sorte)
Apfelkultursorte
Birnenkultursorte
Mehlbeere

Eberesche

Geeignete Straucher flir Vorgarten und Hausgarten

Str., 2 x verpflanzt, 60 - 100
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Rhamnus frangula
Rubus fruticosus
Rosa canina

Prunus padus

Prunus spinosa

Salix carpea
Sambucus nigra
Virburnum lantana
Virburnum opulus

Hainbuche

Roter Hartriegel
Hasel

Eingriffliger Weidorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Brombeere
Hundsrose
Traubenkirsche
Schlehe

Salweide

Holunder

Wolliger Schneeball
Wasserschneeball
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