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Begrundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes 01-84 ,, Stiidholzschule”

Ortsteil: Detmold Nord
Plangebiet: Zwischen Dresdener Stral3e, Danziger StralRe und Lagescher Stral3e

Verfahrensstand: Satzung gemal3 § 10 (1) BauGB

1 Réaumlicher Geltungsbereich

Der 1,45 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den Standort der
ehemaligen Sudholzschule zwischen der Dresdener Stral3e und der Lageschen Stralie.
Er liegt in Flur 36 innerhalb der Gemarkung Detmold und beinhaltet die Flurstiicke 94
und 412 vollumfanglich. Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im
Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt, er wird wie folgt begrenzt:

im Norden
durch die sudliche Grenze des Flurstuckes 82 (Dresdener Straf3e) tlw.;

im Osten
durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 336, 96 - 104 und 506;

im Siden
durch die nordliche Grenze des Flurstiickes 342 (Lagesche Stral3e) tlw.;

im Westen
durch die dstliche Grenze der Flurstiicke 731, 730, 90 und 507.

2 Verfahren

Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens zur Aufstellung eines

Bebauungsplanes VoM ... 27.10.2015
Aufstellungsbeschluss (beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

(Ausschuss fur Stadtentwicklung) am...........cooiiii i 02.12.2015
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden

und der sonstigen Trager offentlicher Belange vom.......................... 15.02. - 14.03.2016
ENtWUIfSDESCNIUSS......e e 09.11.2016

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange vom .............cocovvviiei e, 18.11. - 19.12.2016

Gemal § 13a BauGB besteht die Méglichkeit, zur Mobilisierung von Bauland im Innen-

bereich das beschleunigte Bebauungsplanverfahren durchzufiihren. Die Voraussetzun-

gen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind gegeben:

. Die Planung dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum.

. Die Planung dient der Innenentwicklung.

. Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Geltungsbereiches liegt
unter 20.000 m2 (Plangebietsgrofe insgesamt: rd. 14.500 m2).

. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Um-
weltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

. Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b



BauGB genannten Schutzgiter (Natura-2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Européi-
sche Vogelschutzgebiete) verbunden.

Es sind dariber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes
fiir eine Aufstellung oder Anderung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der in be-
nachbarten Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Bau-
leitplanung vorgesehen. Somit sind im vorliegenden Fall fir die Bestimmung der Vo-
raussetzung zur Anwendung des 8§ 13a BauGB keine weiteren Grundflachen relevant.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 01-84 ,Siudholzschule® soll folglich auf Grundla-
ge des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchgefihrt wer-
den. Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit entsprechend dem vereinfach-
ten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8§ 13 BauGB) auf eine Darstellung
der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet
werden.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch den Ausschuss fir Stadt-
entwicklung vom 02.12.2015 beinhaltete, dass trotz der Anwendung des beschleunig-
ten Verfahrens nach § 13a BauGB eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. 88 3 (1) und 4 (1)
BauGB durchgefiihrt wird, um dem sensiblen stadtebaulichen Umfeld gerecht zu wer-
den und das Abwagungsmaterial i.S.d. 8 1 (7) BauGB umfassend zusammenstellen zu
kénnen.

Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld - stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,allgemeinbildende Schule* dar. Die diesen Darstellungen widersprechende Auf-
stellung des Bebauungsplanes kann gem. § 13a (2) Ziffer 2 BauGB durchgefihrt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan entsprechend geédndert worden ist. Der Flachen-
nutzungsplan ist nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
im Wege der Berichtigung anzupassen. Im Rahmen dieser berichtigenden Anpassung
sollen entlang der Lageschen StralRe ,Gemischte Bauflachen* und im ndrdlichen Teil
des Plangebietes ,Wohnbauflachen” dargestellt werden.

Anlass und Ziele der Planung

Der Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Detmold hat in seiner Sitzung am
30.01.2014 beschlossen, das ehemalige Schulgelande zu verauf3ern und einer Folge-
nutzung zuzufihren. Nach Einstellung des Schulbetriebes im Jahre 2009 waren sowohl
die Gebaude als auch die umliegenden Freiflachen tGiberwiegend ungenutzt, sodass das
innerstadtisch gelegene Plangebiet die Moglichkeit zur Entwicklung einer Nachfolge-
nutzung zu Wohnzwecken und wohnvertraglichen Mischnutzungen bietet.

Der Grundsticksverkauf erfolgte ebenfalls 2014. Die Flacheneigentimerin hat mit
Schreiben vom 27.10.2015, nach zwischenzeitlich erfolgtem Abbruch bzw. Entsiege-



lung der Gebéaude und der Schulhof- und Parkplatzflachen, einen Antrag auf Einleitung
eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gestellit.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes unterstiitzt den Beschluss des Rates der Stadt
Detmold, zukinftig keine Bebauungspléane fir die erstmalige Neuausweisung von
Wohnbebauung auf der ,grinen Wiese” aufzustellen oder zu &ndern. Das Plangebiet
verfugt Gber ein Potenzial fur die Innenentwicklung und Nachverdichtung des innerstad-
tischen Bereiches sowie zur Konversion des ehemaligen Schulstandortes. Stadtebau-
lich ist die Aktivierung der Flache fur eine ergédnzende Wohnbebauung grundsétzlich
sinnvoll. Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (81a (2) BauGB) sind MaRnahmen zur
Nachverdichtung innerértlicher Flachenreserven nach den Ausfihrungen des § 1 (5)
BauGB grundlegend zu unterstitzen. Durch die angestrebte innerdrtliche Bebauung
kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im Aul3enbereich gemindert und
bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden.

Die Stadt Detmold macht mit dieser Bauleitplanung von der Mdglichkeit Gebrauch, vor-
handene konkrete Projekt- / Bauwinsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht
vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende Bau-
rechte zu schaffen. Dies liegt im zuldssigen Spektrum des planerischen Gestaltungs-
spielraumes der Kommune, sodass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansied-
lungs- / Entwicklungswiinsche der darauf bezogenen Planung nicht von vornherein die
stadtebauliche Rechtfertigung fehlt (hier: Innenentwicklung mit dem Ziel der Schaffung
von Wohnraum auf privater Grundstiicksflache). Entscheidend fur die Frage der Beach-
tung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob die jeweilige Planung - mag sie
nun mittels Antrag von privater Seite initiiert worden sein oder nicht - in ihrer konkreten
Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll stadtebaulich zu
ordnen. Dieses ist hier der Fall, indem der integrierte ehemalige Schulstandort einer
sinnvollen Nachnutzung zugefiihrt werden soll.

Situationsbeschreibung / bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt nordlich des Bahnhofes an der Lageschen Stral3e und somit in
fuBlaufiger Nahe zur Innenstadt. Es wird im Norden von der Dresdener StraRe und im
Suden von der Lageschen Stral3e eingefasst. Die ehemaligen Schulgebaude sowie
Schulhof- und Parkplatzflachen wurden bereits zuriickgebaut bzw. entsiegelt. Aktuell ist
das Plangebiet vor allem in den Randbereichen durch Baumbewuchs gepréagt.

Planungsrechtlich ist das Plangebiet als unbeplanter Innenbereich einzustufen, ein Be-
bauungsplan liegt bislang nicht vor.

Das unmittelbare Umfeld ist im Norden, Osten und Westen durch Wohnbebauung ge-
pragt. Sudlich befinden sich im weiteren Verlauf an der Lageschen StralRe Wohnh&user
sowie zweigeschossige Gebaude mit Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen im
Erdgeschoss und wohngenutzten Obergeschossen. Ein angrenzendes Wohngebaude
weist drei Vollgeschosse auf.

Belange des Stadtebaus / Planungsrechtliche Festsetzungen

In den Uberwiegenden Teilen des Plangebietes sollen Wohngebéaude als freistehende
Einfamilienh&user, Doppelhduser und Kettenhauser und damit als ein Mix verschiede-
ner Wohnformen ermaéglicht werden. Fur das Mischgebiet im Siiden ist zum einen vor-
gesehen, dass dort in den Erdgeschossen wohngebietsaffine Dienstleistungen und in
den Obergeschossen Wohnungen errichtet werden kdnnen. Zum anderen besteht fir
den Ubergangsbereich von Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet im Siidosten ein
konkretes Projektinteresse zur Errichtung einer diakonischen Einrichtung mit Wohn-
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raum flr Seniorinnen und Senioren (Wohngruppen und Angebote fur betreutes Woh-
nen) vor, das bei den Festsetzungen Beriicksichtigung findet.

Die ErschlieBung des Plangebietes fur motorisierten Verkehr wird ausschlieR3lich von
Suden Uber die Lagesche Stral3e erfolgen. Auf Hohe der Kreuzung Lagesche StralRe /
Im Obstgarten soll eine Anliegerstral3e von Stiden in das Plangebiet fihren und in einer
Wendeanlage enden. Eine ErschlieBung von Norden wird ausschlief3lich fur die erste
Baureihe im Norden mit direkter Grundstiickszufahrt von der Dresdener Stral3e sowie in
Form eines Ful3- und Radweges moglich sein. Durchgangsverkehr von der Dresdener
Stral3e zur Lageschen StralRe wird somit ausgeschlossen. Von der ErschlieBungsstral3e
sind nach Westen kleinere private Stichstral3en zur Grundstuickserschliel3ung geplant.

Ein weiteres Augenmerk der Planung liegt auf dem vorhandenen Baumbewuchs. Vor
allem in den Randbereichen ist das Plangebiet von einem Baumbestand gesdumt, der
aufgrund seiner gebietspragenden Wirkung soweit mdglich in das Bebauungskonzept
integriert wurde. Besonders hervorzuheben ist hier die zentral gelegene Eiche, auf die
stadtebaulich mit der Verortung des Quartiersplatzes in dem Bereich reagiert wird. Fur
eine wirtschaftlich und stadtebaulich tragfahige Losung muss jedoch auch ein nicht un-
erheblicher Teil des Baumbestandes entfallen (siehe hierzu 11.4 Baumschutz).

Im Suden des Plangebietes befindet sich an der Lageschen Stral3e die Bushaltestelle
»SlUdholzschule* mit dem innerhalb des Plangebietes stehenden Buswartehaus. Diese
Haltestelle wird im Rahmen der Gebietsentwicklung auf Kosten des Vorhabentragers
verlegt werden. Der genaue neue Standort steht noch nicht fest. Der zwischen der
Stadt Detmold und dem Projektentwickler zu schlieBende ErschlieBungsvertrag wird
hierzu die erforderlichen Regelungen treffen.

Vor dem Hintergrund dieser stadtebaulichen Ziele sind die folgenden Festsetzungen
geplant:

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des BauGB und der BauNVO sollen im Bebauungsplan
e Allgemeines Wohngebiet -WA- (§ 4 BauNVO) und

e Mischgebiet -MI- (§ 6 BauNVO)

festgesetzt werden.

Diese geplante Baugebietstypik ist flr das Plangebiet besonders geeignet, einen stad-
tebaulichen Zusammenhang des Plangebietes mit dem Umfeld herzustellen. Dieses
zeichnet sich durch die dominierende Wohnnutzung sowie die gemischten Nutzungen
entlang der Lageschen Stral3e aus (siehe 6 Situationsbeschreibung / bestehendes Pla-
nungsrecht). Das allgemeine Wohngebiet flgt sich somit in die Umgebung ein und das
sudlich abschlieRende Mischgebiet fuhrt die Mischnutzung entlang der Lageschen
Stral3e fort.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA und WA?*) soll die Nutzungszulassigkeit wie folgt
festgesetzt werden:

= Zuléssig sind gemal § 4 (2) BauNVO:
- Wohngebaude,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

» Unzulassig sind gemaR § 1 (5) BauNVO i. V. m. § 4 (2) BauNVO:
- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir sportliche Zwecke.



» Gemal § 1 (6) BauNVO i. V. m. § 4 (3) BauNVO werden folgende Ausnahmen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes aufgrund des potenziellen Zu- und
Abgangsverkehres,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe aufgrund des potenziellen Stor-
grades,

- Anlagen fir Verwaltungen aufgrund des potenziellen Zu- und Abgangsver-
kehres,

- Gartenbaubetriebe, da diese mit ihrem Flachenanspruch in dem zentral ge-
legenen und baulich gepragten Bereich nicht die stadtebaulich angestrebte
Nutzung darstellen,

- Tankstellen, da diese aufgrund der Flachen- und Verkehrsintensitat nicht in
die im Inneren des Geltungsbereiches geplanten allgemeinen Wohngebiete
passt.

Réaume fir freie Berufe sind nach diesen Festsetzungen nur in dem sich aus § 13
BauNVO ergebenden untergeordneten Umfang zuléssig. Eine gesonderte Festsetzung
ist damit entbehrlich.

Zu den Wohngebauden gehoéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen. Diese Nutzung ist innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes und des Mischgebietes grundsatzlich ohne Einschrankung zulassig.
Dieses kann z. B. ein Wohngebaude sein, das als soziale Einrichtung der Betreuung
und Pflege von Menschen dient.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA* gilt grundsatzlich der gleiche Zulassigkeitskata-
log, wie fur das ,normale” Allgemeine Wohngebiet WA. Fir diesen Bereich wird jedoch
einschrankend festgesetzt, dass Wohngebaude gemal? 8§ 9 (1) Ziffer 8 BauGB aus-
schlieBlich flr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf geeignet errichtet wer-
den dirfen. Diese Personengruppe wird als ,,Seniorinnen und Senioren” definiert.

Zwar wirde die Errichtung derartigen Wohnraumes nach den Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung in den Ubrigen Bereichen des Plangebietes ebenfalls zulassig sein,
mit der Festsetzung des WA* kann jedoch gewdhrleistet werden, dass der flir Seniorin-
nen und Senioren geeignete Wohnraum nicht durch ,normalen Wohnraum* verdrangt
wird.

Die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum nimmt aufgrund des demografi-
schen Wandels stetig zu. Auch in dem geplanten Wohngebiet soll dies Bertcksichti-
gung finden, da ein bedeutender Faktor fir Wohnraum von Senioren eine zentrumsna-
he Lage ist, die an diesem Standort gegeben ist.

Im Mischgebiet (MI) soll die Nutzungszulassigkeit wie folgt festgesetzt werden:

= Zulassig sind gemaf § 6 (2) BauNVO:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

» Unzulassig sind gemaR § 1 (5) BauNVO i. V. m. § 6 (2) BauNVO:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
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GemalR § 1 (6) BauNVO i. V. m. § 6 (3) BauNVO werden folgende Ausnahmen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes:
- Vergnugungsstatten.

Dieser Nutzungsausschluss wird vorgenommen, da Gartenbaubetriebe aufgrund ihrer
Flachenintensitat und Tankstellen aufgrund ihrer Flachen- und Verkehrsintensitat nicht
an dem Standort und auch nicht in direkter Nachbarschaft zu dem nérdlich angrenzend
geplanten Allgemeinen Wohngebiet zulassig sein sollen. Vergnigungsstatten sind auf-
grund der Lage im wohnbaulich gepréagten Umfeld ebenfalls nicht Planungsziel.

Maf3 der baulichen Nutzung / Bauweise und uberbaubare Grundsticksflachen

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung soll die bauliche Dichte und
die Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Der flachenméafRiige Anteil der Baugrundstiicke, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf, ist fur die allgemeinen Wohngebiete (WA und WA*) gem. § 16 (2) Bau-
NVO mit einer GRZ von 0,4 vorgesehen. Dies entspricht sowohl dem Nutzungszweck
als auch den Vorgaben des 8 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. GemaR § 19
(4) Satz 2 BauNVO ist fur den Zweck der Errichtung von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen eine Uberschreitung der GRZ auf maximal 0,6 zu-
lassig.

Fur das Mischgebiet ist gem. § 16 (2) BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,6 geplant.
Dies ermdglicht eine dem Nutzungszweck angemessene Ausnutzbarkeit der Baugrund-
stucke und entspricht ebenfalls den in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen zum Maf3
der baulichen Nutzung. Gemaf § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist fir den Zweck der Errich-
tung von Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten sowie Nebenanlagen eine Uber-
schreitung der GRZ auf maximal 0,8 zul&ssig.

Die GFZ drickt das Verhaltnis der Geschossflachen zur maf3gebenden Grundstiicks-
flache des Baugrundstiickes aus. Die Festsetzung der GFZ soll in Abh&angigkeit zu der
vorgesehenen als zwingend festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (hier: 2 Vollgeschos-
se als zwingende Vorgabe) im WA 0,8 und im MI 1,2 betragen.

Zahl der Vollgeschosse / Gebdudehdéhen

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse und der maximalen Gebaudehdhen geregelt. Hinsichtlich der Geschos-
sigkeit soll flr das allgemeine Wohngebiet festgesetzt werden, dass zwingend zwei
Vollgeschosse zu errichten sind. Aufgrund der beabsichtigten baugestalterischen Fest-
setzung von Flachdachern, kann die Gebaudehdhe angesichts der zwingenden Vorga-
be von zwei Vollgeschossen auf max. 6,50 m beschrankt werden. Die Errichtung von
bspw. einem Staffelgeschoss als 2. Obergeschoss soll damit verhindert werden, sodass
die Gebaude eine homogene Hohenentwicklung aufweisen.

Das Mischgebiet soll aufgrund seiner zugedachten trennenden Wirkung von dem Emis-
sionsort Lagesche StralRe und dem geplanten allgemeinen Wohngebiet eine gréRere
Hohenentwicklung aufweisen. Hierbei soll ein zweites Obergeschoss errichtet werden,
das jedoch aufgrund der lberwiegend zweigeschossigen Nachbarbebauung entlang
der Lageschen Stral3e als Staffelgeschoss auszubilden ist. Daher wird die Zahl der
Vollgeschosse fiir das Mischgebiet ebenfalls auf zwingend zwei festgesetzt, wahrend
die Festsetzung zur Gebaudehothe hier jedoch eine minimale und eine maximale Ge-
baudehdhe vorgibt, die die Errichtung eines zweiten Obergeschosses impliziert (Ge-
baudehohe im Mischgebiet: Mindestens 9,00 m und maximal 11,50 m).

Von diesen Werten abweichend werden fir den als WA* festgesetzten Bereich geson-
derte Hohenfestsetzungen getroffen. Der Grund hierfir liegt in dem vorgenannten Pro-
jektbezug der Bauleitplanung im Sidosten des Plangebietes. Im sidlichsten Streifen
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des WA* sollen Gebaude mit der gleichen H6henentwicklung wie in dem angrenzenden
Mischgebiet zulassig sein (zwei zwingende Vollgeschosse mit der Festsetzung einer
Mindest- und einer Maximalh6he), sodass in diesem r&dumlich begrenzten Teilbereich
ebenfalls die Errichtung eines Staffelgeschosses mdglich ist.

Fur den nordlich daran angrenzenden Bereich wird eine Hohenfestsetzung getroffen,
mit der ein stufenweiser und vertraglicher Ubergang zu dem nérdlich angrenzenden
,-normalen” Allgemeinen Wohngebiet WA erfolgen soll (maximale Hohe von 8,50 m).

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen geman § 18 (1)
BauNVO sind die jeweils in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzten NHN-
Hohen (Angabe in Metern tber Normalhdhennull) mal3gebend.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Mit den getroffenen Festsetzungen wird zudem fiir weite Teile des allgemeinen Wohn-
gebietes gem. 8§ 9 (1) Ziffer 6 BauGB eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden vorgenommen. Diese Festsetzungen differenzieren dabei zwischen
den unterschiedlichen Formen der offenen Bauweise:

- Einzelhauser: max. 2 Wohnungen je Einzelhaus

- Doppelhauser: max. 1 Wohnung je Doppelhaushélfte

- Hausgruppen: max. 1 Wohnung je Reihenhauseinheit

Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Mit Ausnahme des
Mischgebietes und des Allgemeinen Wohngebietes WA* wird diese offene Bauweise je
nach Lage im Plangebiet weiter konkretisiert. So soll die Bauweise Ostlich der Planstra-
Re auf die Errichtung von Einzelhdusern und westlich der Planstral3e / des Fuf3- und
Radweges auf Hausgruppen (Reihenhauser) beschrankt werden. In Verbindung mit der
vorstehend beschriebenen Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
wird hiernach eine kleinteilige Bebauung entstehen, die Uber diese Festsetzung inner-
halb des Plangebietes sinnvoll zoniert werden kann. In dem nordwestlichen Baufenster
an der Dresdener StralRe sollen zudem Doppelhdauser zulassig sein, da diese in Anbe-
tracht des direkten stadtebaulichen Umfeldes dort geeignet sind und damit der Mix /
das Angebot an Wohnformen komplettiert werden kann.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
bzw. im Nahbereich zur Zufahrt von der Lageschen Stra3e (im Mischgebiet) mit zwei
Baulinien vorgegeben. Mit der Festsetzung der zwingend einzuhaltenden Baulinien und
der auf der Ostseite der PlanstralRe zuriickspringenden Baugrenzen soll die Zufahrtsi-
tuation in das Plangebiet stadtebaulich als ,Torsituation“ wahrnehmbar sein.

Baugestaltung

Baugestalterische Festsetzungen nach § 86 BauO NRW sollen zur Gestaltung der Da-
cher getroffen werden, um der geplanten Bebauung mit einer ruhigen / homogenen
Dachlandschaft ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild zu geben. Planeri-
sches Ziel ist ein urbaner Baustil mit moderner Architektursprache, woraus in diesem
Fall die ausschlie3liche Zuldssigkeit von Flachdachern resultiert.

Weitere baugestalterische Festsetzungen werden zum Fassadenmaterial, der Ausflih-
rung bei einem Grenzanbau von Garagen, Carports, Nebenanlagen etc., der Gestal-
tung von Garten und Freiflachen, der baulichen Nutzung der Vorgartenbereiche sowie
zu Einfriedungen und Werbeanlagen getroffen. Hierzu wird auf die Festsetzungen unter
Pkt. 2 auf dem Bebauungsplan verwiesen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ersetzen die im Bebauungsplan getroffenen
baugestalterischen Festsetzungen die Regelungen der Gestaltungssatzung ,Lagesche
Stral3e* aus dem Jahre 1983.
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Verkehrsflachen / ErschlielRung

Die Planstral3e ist als 6ffentliche Verkehrsflache mit Wendeanlage geplant, die im Si-
den des Plangebietes an die Lagesche Strafl3e anbinden soll. Die Verkehrsflache ist im
Querschnitt mit einer Breite von 6,00 m geplant. Eine Separierung von Fahrbahn und
Gehweg ist im Rahmen der Bauleitplanung nicht vorgesehen und aufgrund des gerin-
gen zu erwartenden Verkehrsaufkommens dieser Anliegerstra3e ohne Durchgangsver-
kehr auch nicht erforderlich. An der Lageschen Stral3e befindet sich aktuell eine Bus-
haltestelle, die in Folge der Planung auf Kosten des Vorhabentragers verlegt werden
wird. Der genaue Standort wird noch in Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttrager so-
wie dem OPNV-Netzbetreiber festgelegt.

Zwischen der Dresdener Stral3e und der ErschlieBungsstral3e ist ein Ful3- und Radweg
zur nicht motorisierten Verbindung des geplanten und des nérdlich vorhandenen
Wohngebietes vorgesehen. Dieser Ful3- und Radweg ist in einer Breite von 3,00 m ge-
plant.

Die Grundstiickserschliel3ung fur die westlich der PlanstraRe geplanten Reihenhauser
im allgemeinen Wohngebiet ist tber private Verkehrsflachen geplant (Breite: 4,00 m).

Garagen, Uberdachte und nicht tberdachte Stellplatze

Die Errichtung von Uberdachten und nicht Uberdachten Stellplatzen sowie Garagen ist
neben den besonders fir diesen Zweck gekennzeichneten Flachen im Sidden des
Mischgebietes ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den
seitlichen Abstandflachen, wobei ein Mindestabstand von 1,00 m zu angrenzenden
StralRenverkehrsflachen bzw. dem Ful3- und Radweg einzuhalten ist, zuldssig. Mit die-
ser Festsetzung wird vorgegeben, dass die Vorgartenbereiche und die rickwartigen
Gartenbereiche eines Grundstlickes nicht zur Deckung des Stellplatzbedarfes herange-
zogen werden kénnen.

Die nachzuweisenden Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken vorzuhalten. Die an
der Lageschen StraRe geplanten Flachen fur Stellplatze sind fur die Mischgebietsbe-
bauung geplant und bieten die erforderlichen Stellplatze fir das Mischgebiet. Die Ziel-
und Quellverkehre der gewerblichen Nutzung im Mischgebiet kbnnen damit weitestge-
hend aus dem allgemeinen Wohngebiet herausgehalten werden.

Grinflachen / Griunkonzept

Der in Kap. 7 beschriebene Quartiersplatz im Bereich der zentralen Eiche an der ge-
planten Wendeanlage soll als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Quar-
tiersplatz” festgesetzt werden.

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Festsetzungen sowohl zum Erhalt
von Grinstrukturen als auch zur Anpflanzung neuer und die z.T. entfallenden Grin-
strukturen kompensierenden Grunstrukturen vorgesehen. Gemald § 9 (1) Ziffer 25b
BauGB werden die entlang der Ost- und Westseite des Plangebietes vorhandenen He-
cken zum Erhalt festgesetzt. Zudem wird Uber die entsprechende textliche Festsetzung
geregelt, dass abgangige Hecken gleichwertig zu ersetzen sind, sodass die 0stliche
und westliche Eingrinung des Plangebietes mit den vorhandenen Hecken dauerhatft si-
chergestellt werden kann. Zudem wird, ebenfalls gemal § 9 (1) Ziffer 25b BauGB, ein
Teil des vorhandenen und gebietspragenden Baumbestandes zum Erhalt festgesetzt.
Siehe hierzu Kap.11.4 Baumschutz.

Gemal § 9 (1) ziffer 25a BauGB werden zudem im Sinne eines Grin- und Pflanzkon-
zeptes zur freiraumplanerischen Gestaltung und zur Kompensation des Entfalls vor-
handener Grinstrukturen Anpflanzungen von Baumen und Str&uchern verbindlich vor-
gegeben. In Abhangigkeit zur BaugrundstiicksgréfRe wird festgesetzt, dass auf den
Grundstiucken Baum- oder Strauchpflanzungen erfolgen mussen. Bis zu einer Grund-
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stiicksgréfRe von 400 m2 sind mindestens drei Laubstraucher und ab einer Grund-
stiicksgréfRe von 400 m? je ein einheimischer Laubbaum auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick zu pflanzen. Die textliche Festsetzung (Pkt. 1.25 enthalt hierzu entsprechende
Pflanzenlisten und Angaben zur Pflanzqualitat.

Daruber hinaus werden zur griinstrukturellen Gliederung des Plangebietes und zur Ab-
grenzung der Baugrundstiicke Heckenpflanzungen zeichnerisch und textlich verbindlich
festgesetzt (ebenfalls inklusive einer entsprechenden Pflanzenliste).

Das Konzept zur freiraumplanerischen Gestaltung wird durch eine Festsetzung zur Be-
grinung der im Mischgebiet geplanten Flache fir Stellplatze komplettiert. Da auch im
Bereich der geplanten Anknipfung der Planstral3e an die Lagesche Stral3e Baume ent-
fallen mussen, wird eine Bepflanzung dieser Stellplatze festgesetzt. Nach jedem sechs-
ten Stellplatz in diesem Bereich ist ein standortgerechter, grof3kroniger und einheimi-
scher Laubbaum zu pflanzen. Hiermit kann erreicht werden, dass keine durchgehende
Stellplatzreihe entlang der Lageschen Stral3e entsteht.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau-
denkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Da
bei Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bodendenkméaler zum Vorschein
kommen kdnnen, wird in Abstimmung mit der LWL-Archaologie fiir Westfalen ein Hin-
weis auf das Vorgehen im Falle kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Be-
funde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien 0.4.)
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Belange des Klimaschutzes

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung).
Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des § la BauGB (ergédnzende Vorschriften
zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen.

Als Versorgungsflachen nach § 9 (1) ziffer 12 BauGB sind Festsetzungen von Flachen
fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung méglich. Hierzu ist ausdriicklich in die Planzeichenverord-
nung (PlanZV) ein eigensténdiges Planzeichen fur die Kraft-W&rme-Kopplung (KWK)
aufgenommen worden, das als Darstellung / Festsetzung im Bebauungsplan verwendet
werden kann. Daruber hinaus sind gemal § 14 (1) BauNVO Anlagen fiur erneuerbare
Energien als untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit
baulichen Anlagen) allgemein zuldssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes dienen und die seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Wér-
me und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser einschlie3lich der Anlagen fur er-
neuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem Bebauungsplan ausnahms-
weise zulassig, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen fest-
gesetzt sind (814 (2) BauNVO). Aufgrund dieser Regelung und des technisch mégli-
chen Anschlusses des Plangebietes an das Fernwdrmenetz wird auf die Festsetzung
eines Standortes fir eine Kraft-Warme-Kopplung verzichtet.

Unabhéangig davon sind in dem Plangebiet bauliche Grundséatze der Energie-Einspar-
Verordnung (EnEV) bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG)
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bei den Gebauden ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solar-
energie.
Bzgl. der Nutzung der Solarenergie ist fir das Plangebiet festzustellen:

Aufgrund der Mdglichkeit einer individuellen Ausrichtung von Solarmodulen auf Flach-
dachern sind die Voraussetzungen zur aktiven Solarenergienutzung gegeben. In den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird geregelt, dass die festgesetzte
maximale Hohe baulicher Anlagen fiir die Errichtung von technischen Einrichtungen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergien um bis zu 1,00 m tberschritten werden darf.

Verschattungswirkung: Die Bebauungsabstande innerhalb des Plangebietes flihren nur
teilweise zu gegenseitigen Verschattungen der Gebaude. Die Einhaltung der Mindest-
anforderungen an die Besonnungsdauer einer Wohnung (gemaf DIN 5034-1) wird oh-
ne weiteres sichergestellt.

Baukorperstellung: Die festgesetzten Baufenster kénnen bei allen Neubauten zu einer
Sldausrichtung der Gebaudestellung fuhren. Die stadtebauliche Konzeption erfolgt auf
der Grundlage einer Gesamtabwagung. Hierbei konnen die idealtypischen Anspriiche
an einen optimalen solarenergetischen Eintrag im Plangebiet erfiillt werden. Im Ergeb-
nis wird den Anspriichen an eine rationelle Energie- / Warmeversorgung durch die stad-
tebauliche Konzeption ausreichend entsprochen.

Ver- und Entsorgung

Wasser / Strom / Fernwarme / Gas

Eine Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom, Fernwdrme und Gas kann her-
gestellt werden. Das Leitungsnetz ist entsprechend anzupassen.

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber die Trinkwasserleitung. Hier wird gemafi des
DVGW-Arbeitsblattes W 405 eine Bereitstellung von 48 m3/h lber zwei Stunden fur
ausreichend gehalten. Diese Léschwassermenge kann lber die Trinkwasserleitung zur
Verfligung gestellt werden.

Schmutz- / Regenwasserentsorgung

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Das anfallende Schmutzwasser ist
in den Mischwassersammler in der Lageschen StralRe einzuleiten. Der Anschluss ist in
etwa auf H6he des Kreuzungsbereiches Lagesche Stral3e / Im Obstgarten vorgesehen.

Das anfallende Oberflachenwasser ist ebenfalls in Richtung Lagesche Stral3e zu ent-
wassern. Anschlusspunkt ist der geplante RW-Schacht R.06-70 im Kreuzungsbereich
Lagesche Stral3e / Im Obstgarten zur Einleitung in die Werre. Sollte der im Verlauf der
StralRe Im Obstgarten geplante RW-Kanal bis zur ErschlieBung des Plangebietes noch
nicht erstellt worden sein, ist voribergehend eine provisorische Anbindung an den
Mischwassersammler in der Lageschen Stral3e mdglich.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die Werre besteht unter dem Az. 4.3-66
38 21-5/721 bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis.

Die zu erstellenden RW- und SW-Kandle dienen nur der Entwasserung des Plangebie-
tes. Die nordlich gelegenen Bereiche Dresdener Strafe / Dessauer Weg entwassern
kunftig ebenfalls im Trennsystem. Die hier vorgesehenen Kanale werden jedoch im Be-
reich der Stettiner Straf3e in Richtung Lagesche Straf3e gefiihrt.

Abfallbeseitigung

Die Baugrundstiicke in dem Plangebiet sind gemafl Satzung tber die Abfallentsorgung
in der Stadt Detmold in Verbindung mit § 17 (1) Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG) und
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88 5, 6 Landesabfallgesetz NRW an die kommunale Hausmdllentsorgung anzuschlie-
Ren.

Die Planstral3e erlaubt aufgrund der geplanten Wendeanlage eine Anfahrt des Plange-
bietes zum Zwecke der Abfallentsorgung. Die privaten Verkehrsflachen zur Erschlie-
Rung der Reihenhduser nordwestlich der 6ffentlichen Straf3enverkehrsflache erfillen
diese Bedingungen nicht, sodass die Abfallbehalter dort entsprechend an die 6ffentliche
StralRenverkehrsflache zu bringen sind (Lange der privaten Stiche: ca. 30 m).

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Gerausch-Immissionen der im Stidwesten angrenzenden
Lageschen StralRe und der im Nordosten angrenzenden Dresdener Stral3e ein. Zur
Feststellung der Immissionserheblichkeit sowie der Darlegung der Immissionsschutz-
mafinahmen ist ein ,Fachbeitrag Schallschutz* (RP Schalltechnik, Osnabriick, 04/2015)
erstellt worden.

Unterschiedliche Nutzungen sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieZlich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich vermieden werden (§ 50
BImSchG). Wo unvertragliche Nutzungen aufeinander stof3en, kann nicht nach diesem
Trennungsgrundsatz verfahren werden. Das Wort ,soweit* ist auch nicht rdumlich, son-
dern als Relativierung des Mdoglichen zu verstehen. Sind Immissionskonflikte infolge
gewachsener Strukturen oder sonstiger gebietlicher Verzahnung nicht zu I6sen, ist die
Grundstiicksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme belastet.

Bei allen Neuplanungen, einschlieBlich der ,heranriickenden Bebauung®, sowie bei
Uberplanungen von Gebieten ohne wesentliche Vorbelastung ist ein vorbeugender
Schallschutz anzustreben.

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Gerausch-Situationen die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 sind als Zielvorstellungen fiir den Schallschutz im Stadte-
bau schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung genannt. Kon-
krete an schutzbedurftiger benachbarter Bebauung einzuhaltende Richt- oder Grenz-
werte sind nicht enthalten. Im Rahmen der Abwéagung aller Belange in der Bauleitpla-
nung kdnnen die Orientierungswerte sowohl tUber- als auch unterschritten werden, sie
haben in erster Linie empfehlenden Charakter und lauten bei der Beurteilung von Ver-
kehrslarm fur allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete:

WA/MI
tagsuber (06:00 bis 22:00 Uhr): 55/60 dB (A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 45/50 dB (A)

Fur die Beurteilung der Immissionen durch den Neubau oder die wesentlichen Ande-
rungen offentlicher Verkehrswege werden die Regelungen der Verkehrslarmschutzver-
ordnung 16. BImSchV herangezogen. Dort werden folgende Immissionsgrenzwerte fir
Wohn- bzw. Mischgebiete genannt:

WA/MI
tagsuber (06:00 bis 22:00 Uhr): 59/64 dB (A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 49/54 dB (A)
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Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen die Immissionsgrenzwerte bei der Abwagung
als zusatzliche Beurteilungsgrundlage der Verkehrslarmimmissionen herangezogen
werden. Beim Neubau oder der wesentlichen Anderung ¢ffentlicher Verkehrswege sind
die Immissionsgrenzwerte einzuhalten oder es sind MalRnahmen zum Schallschutz fir
die betroffenen Wohnungen zu ergreifen. Es kann davon ausgegangen werden, dass
bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht ohne weitere Schutzmaflinahmen gewahrleistet sind. Insofern kdnnen die Immis-
sionsgrenzwerte als Grenze des Abwagungsspielraumes fur Verkehrslarm nach oben
hin angesehen werden. Bei dartiber hinausgehenden Belastungen sind daher Larm-
schutzmalRnahmen zu ergreifen.

Die oben genannten Orientierungs-/Grenzwerte haben — fiir Abwagungsverfahren wie
dem vorliegenden — keine normative Bedeutung; d.h., sie kdnnen durch sachgerechte
Abwagung Gberwunden werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, entsprechen den
»<durchschnittlichen Anforderungen an gesundes Wohnen“ und die Grenzwerte der
16. BImSchV entsprechen der Zumutbarkeitsschwelle, die ohne weitere Vorkehrungen
erreicht werden kann und erflillen somit die Planungs- und Abwagungsgrundsatze ge-
manR 8 1 (5 - 7) BauGB.

Bei Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV liegen gemal3 16. BImSchV keine
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG vor.

Die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 und die Grenzwerte der 16. BImSchV
sind keine Grenzwerte fiir bestehende Situationen. Ihre Uberschreitung kann beim
Uberwiegen anderer Belange hingenommen werden, wenn diese unterhalb der ,enteig-
nungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle* liegen.

Diese Schwelle wurde fir StraBenverkehrs-Gerausche definiert. Sie betragt fir Wohn-
gebiete 70/60 dB(A) tags/nachts bzw. fir Mischgebiete 72/62 dB(A) tags/nachts und
stellt den Ubergang von schadlichen Umwelteinwirkungen mit lediglich belastigenden
Charakter zu schadlichen Umwelteinwirkungen mit gefahrdendem Charakter dar.

Verkehrslarmsituation

Nach Auswertung des schalltechnischen Gutachtens (Karte 1.1: Isophonenkarte fiir den
Verkehrslarm, Beurteilungspegel Tag) ist zu konstatieren, dass ein rd. 10 m breiter
Streifen im Siden des im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
(WA) mit Pegeln zwischen 55 und 57 dB(A) belastet ist. Die Orientierungswerte fir all-
gemeine Wohngebiete nach DIN 18005 werden damit tberschritten, die Grenzwerte
nach der 16. BImSchV hingegen eingehalten. Innerhalb dieses rd. 10 m breiten sudli-
chen Streifens des allgemeinen Wohngebietes sind die errechneten Beurteilungspegel
damit als belastigend, nicht jedoch als gefdhrdend einzustufen. Gesunde Wohnverhélt-
nisse im Sinne des § 1 (6) Ziffer 1 BauGB sind damit trotz der Uberschreitung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 sichergestellt.

Die fur das geplante Mischgebiet errechneten Beurteilungspegel erreichen im Bereich
der geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflachen tags zwischen 57 und 63 dB(A). Die
Orientierungswerte der DIN 18005 werden damit um bis zu 3 dB(A) Uberschritten, die
Grenzwerte der 16. BImSchV hingegen eingehalten. In dem Mischgebiet sind damit
ebenfalls gesunde Wohnverhéaltnisse gewdhrleistet, wobei die Immissionen tagsuber
belastigenden Charakter aufweisen.

Ein analoges Bild ist fir den Nachtzeitraum zu erwarten, flr den eine Differenz von

Tag- und Nachtwert von 10 dB(A) berechnet wurde. Dies ist durch den direkten Ver-
gleich der Karten 1.1 (Tag) und 1.2 (Nacht) des Schallgutachtens zu erkennen. Die Ori-
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entierungswerte der DIN 18005 werden in den stdlichen Bereichen des allgemeinen
Wohngebietes und des Mischgebietes bei Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV
damit jeweils um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Gesunde Wohnverhéltnisse sind hierbei
stets gegeben, wenngleich in diesen Bereich jedoch Beurteilungspegel mit belastigen-
dem Charakter zu erwarten sind.

Entlang der Dresdener Strafle ist nach den errechneten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens sowohl flr den Tag- als auch den Nachtzeitraum in einem Streifen
von rd. 6 m am nordlichen Plangebietsrand eine Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 zu erwarten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV hingegen werden sicher
eingehalten. Somit liegen auch im nérdlichen Bereich gesunde Wohnverhaltnisse vor,
wenngleich in dem etwa 6 m breiten Streifen entlang der norddstlichen Plangebiets-
grenze Beurteilungspegel mit beldstigendem Charakter zu erwarten sind.

Damit ist festzustellen, dass sowohl tags als auch nachts Gerdusch-Belastungen vor-
liegen, die gesundes Wohnen sicherstellen. In Teilbereichen des geplanten allgemei-
nen Wohngebietes und des Mischgebietes sind Immissionen zu erwarten, die belasti-
genden, jedoch keinen gesundheitsgefahrdenden Charakter aufweisen.

Verbindliche Festsetzungen aktiver oder passiver Larmschutzmafnahmen sind vor die-
sem Hintergrund nicht erforderlich. Die vorstehend beschriebenen Bereiche, in denen
eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bei Einhaltung der Grenz-
werte der 16. BImSchV zu erwarten sind, werden im Bebauungsplan mit Darstellung
der entsprechenden Larmpegelbereiche Il bzw. 11l nach DIN 4109 gem. § 9 (5) Ziffer 1
BauGB als durch Verkehrslarm vorbelastete Bereiche gekennzeichnet und die Umset-
zung entsprechender passiver Larmschutzmafnahmen fir diese Larmpegelbereiche
nach der nachstehenden Tabelle empfohlen. Diese Kennzeichnung dient der Unterrich-
tung der vom Bebauungsplan Betroffenen tber die Immissionsverhéltnisse im Planbe-
reich.

Dabei sind in den Aufenthaltsraumen Innengeréduschpegel von 30 dB(A) nachts und 40
dB(A) tags und in Kommunikations- und Arbeitsraumen Inngeréduschpegel von 45 dB(A)
einzuhalten. Sofern diese Werte nicht durch Grundrissanordnung und Baukorpergestal-
tung eingehalten werden konnen, sollten schallschiitzende Fenster-, AuRenwandkon-
struktionen und Rollladenk&sten (Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen) verwendet
werden. Fir die Ausfihrung raumabschlieRender Bauteile von Aufenthaltsrdumen (8§ 2
(7) BauO NRW) werden die in DIN 4109 die fur die Larmpegelbereiche Il bzw. Il fest-
gelegten Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen empfohlen. Die
resultierenden SchallddmmmalRe erf. R'w,res werden gemal der nachstehenden Ta-
belle empfohlen. Die aufgefihrten Schallschutzklassen der Fenster sollten sicherge-
stellt werden.

Larmpegel- | MaR3geblicher erf. Ry res der AuRenbauteile SSK Fenster
bereich AulRenlarmpegel in dB (bewertetes Schall-
in dB(A) damm-Mal3 R, in dB)
. Wohnungen > 30
Il 56 bis 60 1(>27
s Biros > 30 ( )
. Wohnungen > 35
>
11 61 bis 65 Biros > 30 2(>32)

Der Fachbeitrag Schallschutz kann beim Fachbereich Stadtentwicklung eingesehen
werden.
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12.1

Altablagerungen und Bodenschutz

Kampfmittel

Zur Beurteilung einer moglichen Kampfmittelbelastung des Plangebietes wurde von der
Bezirksregierung Arnsberg eine entsprechende Luftbildauswertung durchgefiihrt. Im
Ergebnis zeigt sich nach Betrachtung der Luftbilder, dass keine erkennbaren Belastun-
gen vorliegen. Es ist mdglich, dass die verwendeten Liftbilder aufgrund von Bildfehlern,
ungenugender zeitlicher Abdeckung oder ungentgender Sichtbarkeit, nicht alle
Kampfmittelbelastungen zeigen. Daher wird ein textlicher Hinweis auf das Vorgehen im
Falle auRergewothnlich verfarbten Erdaushubs oder dem Fund verdachtiger Gegen-
stande im Rahmen der Durchfihrung der Bauvorhaben in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Flachen mit Bodenbelastungen und deren Kennzeichnung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Flachen, die als Bodenbelastung
zu kennzeichnen sind. Daruber hinaus liegen keine Anhaltspunkte oder Erkenntnisse
Uber Bodenbelastungen vor.

Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von
Brachflachen

Die Bodenversiegelung wird im Geltungsbereich auf das notwendige und fir Wohn- und
Mischbebauung tbliche MaR beschrankt. Mit der Planung wird ein Beitrag zur Konver-
sion einer innerstadtischen Brachflache i.S. einer Innenentwicklung geleistet.

Erhalt schutzwiirdiger Béden

Im Geltungsbereich sind keine schutzwirdigen Béden, Béden mit hoher Ertragsfahig-
keit bzw. regionaltypische und / oder seltene Béden vorhanden.

Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen

Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einer ordnungsgemafen Nutzung des Bau-
gebietes nicht zu erwarten.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden sollen Verdichtungen,
Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenverdnderungen durch geeignete techni-
sche MaRRnahmen sowie durch Berilicksichtigung der Menge und des Zeitpunktes des
Aufbringens vermieden werden.

Umweltbelange

Umweltprifung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf Grundlage des § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt (siehe 2
Verfahren). Es ergibt sich keine Notwendigkeit zur Vorprifung des Einzelfalles (tber-
schlagige Priifung erheblicher Umweltauswirkungen) geman Anlage 2 zu § 13a (1) Satz
2 Ziffer 2 BauGB. Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertréaglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfihrung der Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit entsprechend dem vereinfachten
Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8§ 13 BauGB) auf eine Darstellung der
nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet wer-
den.
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12.2

12.3

12.4

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Auf der Grundlage des § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt als bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig.

Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung gemaR § la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Malinahmen zur
Bewadltigung von Eingriffsfolgen.

Artenschutz

Nach europadischem Recht miussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf européi-
scher Ebene besonders geschiitzten Arten bericksichtigt werden. Im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung missen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, ins-
besondere die Verbote nach 8§ 44 (1) BNatSchG, die bei der Umsetzung eines Bebau-
ungsplanes ggf. entstehen, als spezielle Artenschutzprifung abgeprift werden. Die
Auswirkungen und mdglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten
im Sinne der Definition des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz des Landes NRW wurden in einem ,Artenschutzbeitrag (Kor-
temeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, Mai 2015) untersucht.

Nach Auswertung des Messtischblattes im Fachinformationssystem des LANUV sind
zwolf Fledermaus-, 32 Vogel- und eine Amphibienart betrachtet worden. Aufgrund der
fehlenden Habitateignung des Plangebietes kann eine Betroffenheit fir die Vogelarten
sowie die Amphibienart ausgeschlossen werden.

Um eine Betroffenheit von Fledermaus- und Vogelarten (hier: Allerweltsarten) aus-

schlieen zu kdnnen werden im Artenschutzbeitrag folgende Vermeidungsmalinahmen

formuliert:

. Die Rodung von Gehdlzen muss aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit erfolgen,
also im Zeitraum von Oktober bis Februar.

. Wenn die zu fallenden Bdume und zu entfernenden Gehdlze vor Durchfuhrung
der MalRnahmen auf Nutzung durch Végel bzw. Fledermause untersucht werden
und keine aktuelle Nutzung besteht, ist in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehodrde auch ein anderer Durchfihrungszeitraum maoglich.

. Bei der Beseitigung von Baumen mit einem Stammdurchmesser von = 30 cm st
ein Fledermausexperte hinzuzuziehen, der den Baumbestand auf das Vorhan-
densein von potenziellen Quartieren und deren Besatz prift.

. Verlorengehende potenzielle Fledermausquartiere sind im Plangebiet oder des-
sen unmittelbarem Umfeld zu ersetzen. Die Schaffung von Ersatzquartieren durch
Installation von Fledermauskéasten muss im gleichen Winterhalbjahr erfolgen. Die
Auswahl geeigneter Fledermauskéasten sowie die fachgerechte Aufhdngung die-
ser sind von Fledermausexperten durchzufihren.

Als Ergebnis des Artenschutzbeitrages wird festgestellt, dass vorhabenbedingte Beein-
trachtigungen der betroffenen Arten durch die vorstehenden Minderungs- und Vermei-
dungsmafinahmen soweit verringert werden kénnen, dass die jeweilige lokale Populati-
on der Arten in ihrem bisherigen Erhaltungszustand gesichert bleibt. Die dkologische
Funktion der Lebensstatte bleibt im raumlichen Zusammenhang erhalten. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande nach 8§ 44 (1) BNatSchG werden nicht erfullt.

Baumschutz

Wie bereits in Pkt. 7 Belange des Stadtebaus / Beabsichtigte planungsrechtliche Fest-
setzungen beschrieben, soll der gebietspragende Baumbestand soweit moglich erhal-
ten bleiben. Um eine wirtschaftlich und stadtebaulich sinnvolle Lésung umzusetzen, ist
jedoch die Rodung von Teilen des Baumbestandes unumganglich.

Aus diesem Grund wurde zundchst eine Bestandsaufnahme der Baume (Kortemeier
Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, April 2015) durchgefiihrt und dabei Baum-
art sowie Stammdurchmesser ermittelt. Die zentral im Plangebiet gelegene Eiche ist
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hierbei besonders hervorzuheben. Um diese in das Plankonzept zu integrieren, wurde
der Quartiersplatz an dem Standort geplant und die Eiche so in den Quartiersplatz inte-
griert.

Die Bericksichtigung des Baumbestandes ist ein Kompromiss zwischen dem Ziel, an
dem Standort der Stdholzschule eine maRRvolle Nachverdichtung mit in der Hauptsache
Wohnbebauung zu erreichen und gleichzeitig den wesentlichen Baumbestand in dem
Gebiet zu erhalten.

Im Ergebnis ist die Entscheidung fur die Baumkulisse an der Ostseite getroffen worden.
Hier, um mit dem Raum zwischen der Neubebauung und der Bebauung an der Danzi-
ger Strale mit den dazwischen liegenden Garten einen zusammenhéngenden Grin-
raum mit den Baumen zu erreichen.

Zudem ist als zentraler Bestandteil des Gebietes die Eiche (im Bereich des Quartiers-
platzes) dauerhaft zu erhalten.

Im Stiden und Westen ist zugunsten einer Bebauung auf die Festsetzung von zu erhal-
tenden Baumen verzichtet worden. Hier ist nicht ausgeschlossen, dass einzelne Baume
in Abhangigkeit zu den konkreten Bauvorhaben erhalten werden. Eine Verpflichtung
hierzu wird aber in dem Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Im Rahmen dieser planerischen Entscheidung zum Erhalt der stidéstlichen Baumkulis-
se und der zentral gelegenen Eiche wurde als Grundlage fir eine Festsetzung zum
Baumerhalt eine gutachterliche Untersuchung dieses Baumbestandes auf Vitalitat und
Standfestigkeit durchgefiihrt (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, September 2016).
Im Ergebnis zeigt sich, dass neun der zwolf untersuchten Baume eine ausreichende Vi-
talitdt und Standfestigkeit aufweisen, sodass diese schlieflich als zu erhaltende Baume
im Offenlegungsentwurf des Bebauungsplanes festgesetzt wurden. Bei den drei nicht
vitalen bzw. nicht standfesten Baumen handelt es sich um zwei Schwarzkiefern (Pinus
nigra) und eine Walnuss (Juglans regia).

Zudem wird fir die Baugrundstiicke festgesetzt, dass in Abhangigkeit zu der Baugrund-
stiickgroRe entweder Baum- oder Strauchpflanzungen vorzunehmen sind. Dariiber hin-
aus werden zur Gliederung des Gebietes / Abgrenzung der Baugrundstiicke Hecken-
pflanzungen festgesetzt.

Die Innenentwicklung, mit dem Ziel, Freiraum im Auf3enbereich nicht in Anspruch neh-
men zu mussen, bericksichtigt somit den Aspekt einer wirtschaftlichen Ausnutzbarkeit
dieses ehemals als grof3ziigigen, begriinten innerstadtischen Schulstandort genutzten
Areals ebenso wie eine griunrdumliche Integration des zukinftigen Wohnquartiers in
sein Umfeld.

Ergdnzung zur Satzung des Bebauungsplanes: Die Festsetzung des zuvor in der au-
Rersten sudlichen Ecke des Plangebietes als erhaltenswert eingestuften Baumes wurde
zurickgenommen. Wahrend des Aufstellungsverfahrens hat sich gezeigt, dass der
Baum (Spitzahorn, Acer platanoides, Baumuntersuchung Biro Hoke, September 2016:
Baum Nr. 12) nachbarschaftlich problembehaftet ist, da einerseits regelmaRig Totholz
auf das Nachbargrundstick fallt bzw. das Wurzelwerk des Baumes zu Schadigungen
von Pflasterungen auf dem Nachbargrundstiick fuhrt und die Verkehrssicherheit somit
aktuell nicht gegeben ist. Ein zur Losung dieser Problematik erforderlicher Rickschnitt
von etwa 50 % der Baumkrone wirde jedoch die Vitalitat des Baumes erheblich beein-
trachtigen. In Abstimmung mit Fachbereich 7 ,Stadtische Betriebe" ist ein Verzicht auf
eine Festsetzung zum Erhalt dieses Baumes vor dem Hintergrund dieser Problemstel-
lung vertretbar.

Kosten

Fir die Stadt Detmold ergeben sich aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Mal3-
nahmen, abgesehen von einem zu leistenden Personalaufwand, keine Kosten.
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Die Initiative flr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Projekt- /
Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planun-
gen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden
sind, vollstandig zu tragen. Ein stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB wird sowonhl
zur Ubernahme der Herstellungs- und Pflegekosten der offentlichen Griinflache als
auch zur Ubernahme der ErschlieRungskosten fiir die Errichtung der StraRe und Kanale
geschlossen.

Flachenbilanz

Offentliche Verkehrsflache (PlanstraRie) 1.032 m2
Private Verkehrsflache 390 m?
Ful3- und Radweg 65 m2
Allgemeines Wohngebiet 9.522 m2
Mischgebiet 3.276 m2
Quartiersplatz 216 m?
Gesamtflache 14.501 m2

Stadt Detmold

Fachbereich Stadtentwicklung

mit

Drees & Huesmann - Planer

Architekten BDA — Stadtplaner DASL, IfR, SRL
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-3230; Fax -22679

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de

Detmold, im April 2017
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