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Begriindung zum Bebauungsplan 06-01 ,,Londoner Strafe®, 1. Anderung

Ortsteil: Hakedahl
Anderungsgebiet: zwischen Barntruper StraRe, Braker StraRe, HagenstraBe und Flurstiick 602

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Hinweis:
Fehlende Gliederungspunkte sind kein Zeichen von Unvollstandigkeit. Die in der Begriindung verwendete
Nummerierung ist nicht fortlaufend.

1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:
— im Norden durch die Bebauung entlang der Hagenstrale,

— im Siiden durch die Zufahrt zum Gut Herberhausen,
— im Osten durch die Braker Strale (K 88),
— im Westen durch das Flurstiick 602.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan durch Planzeichen festgesetzt.

Der Bebauungsplan besteht gem. § 9 (8) BauGB aus:
— dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen,
— dem Festlegungsriss,

— den textlichen Festsetzungen und

— der Begriindung.

Die Schalltechnische Stellungnahme (Stadt Detmold, Marz 2009) und

die Stellungnahme Uber die Stand- und Bruchsicherheit von 24 Baumen (Baumpflege Schwen-
gels, November 2008) sind als Anlagen 1 und 2 Bestandteile der Begriindung.

2 Verfahren

Aufstellungsbeschluss vom 15.11.2006 )

Frihzeitige Beteiligung der Biirger und der TOB vom 19.05.2008 bis zum 20.06.2008
Burgeranhorung am 28.05.2008

Entwurfbeschluss vom 17.06.2009

Offenlegung des Entwurfs vom 21.07.2009 bis zum 21.08.2009

Satzungsbeschluss am 29.10.2009

3 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Ober-
bereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus. Die Fla-
chenfestsetzungen im Bebauungsplan entsprechend den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung.
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4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fiir das ca. 2,3 ha groRe Anderungs-
gebiet Wohnbauflache dar. Die im Bebauungsplan festgesetzte “Art der baulichen Nutzung” ent-
spricht dieser Darstellung. Somit ist der Bebauungsplan gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

5 Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Der alte Bebauungsplan 06-01 wurde im Jahr 1972 rechtskraftig. Er diente als Grundlage fir die
Errichtung von Wohnungen flr Angehérige der NATO-Streitkrafte. Das Anderungsgebiet war zu
diesem Zeitpunkt bereits bebaut.

Mit Abzug der Streitkrafte aus Detmold in den 90er Jahren wurden u. a. auch die im Wellenkamp
erbauten Wohnh&user frei. Diese verduRerte das damalige Bundesvermdgensamt demzufolge
einzeln an private Eigentimer.

Der rechtskraftige Bebauungsplan zeichnet sich nach heutigen MaRstaben durch sehr restriktive
Festsetzungen aus, was mit dem damaligen Nutzungszweck der wechselnden Stationierung von
Streitkraften mit ihren Familien im Einklang stand. So wurden bestehende Gebé&ude unmittelbar
durch Baugrenzen umfahren, um jegliche bauliche Erweiterung zu verhindern. PKW-
Abstellmoglichkeiten wurden in Form von Sammelgaragen vorgegeben und Einfriedungen kom-
plett ausgeschlossen. Das stadtebauliche Ziel war damals die Sicherung von klaren einheitlichen
Baustrukturen, differenziert in unterschiedliche Haustypen. Diese wurden fir eine begrenzte Zeit-
spanne und immer wieder periodisch wechselnd von den unterschiedlichen Dienstrangen mit ih-
ren Familien bewohnt.

Die VerauBerung der Immobilien durch das ehemalige Bundesvermdgensamt an private Einzelei-
gentiimer ruft ein neues WohnbedUrfnis nach mehr baulicher Individualitat und Gestaltungsfreiheit
hervor, was die Nutzung der Gebaude und Freirdume anbelangt. Der Verwaltung liegen dahinge-
hend Anfragen auf Gebaudeerweiterungen vor. Es werden von den neuen Grundstuckseigenti-
mern Einfriedungen gewlnscht. Bisher sind diese planungsrechtlich ausgeschlossen. Abstellmdg-
lichkeiten fur die PKW direkt beim Haus werden vermisst. Nach Malgabe des rechtskraftigen B-
Plans kénnen momentan nicht alle Anfragen genehmigt werden.

Die Anderung des B-Plans ist demzufolge eine stadtebauliche Uberarbeitung. Diese soll einerseits
die neuen Planungserfordernisse befriedigen und anderseits dem geanderten Wohnbedirfnis der
Grundstickseigentiimer Rechnung tragen. Nachbarschaftliche Spannungen konnten ohne kon-
krete planungsrechtliche Regelungen erwachsen. Diese gilt es durch die Fortschreibung der Fest-
setzungen mit der Sicherung einer neuen stadtebaulichen Qualitat in gegenseitiger Rucksicht-
nahme zu vermeiden.

Die konkreten planungsrechtlichen Zielsetzungen der B-Plananderung sind daher:

- Die Erhaltung der im Bestand vorhandenen Baustruktur mit Einraumung von Erweiterungsfla-
chen,

- die verkehrsmaRige ErschlieBung der riickwartigen Hauser im Wellenkamp 15, 17, 19, 23, 27
und 31 durch Privatwege,

- die Neuregelung des ruhenden Verkehrs,
- die zukinftige Zulassigkeit von Einfriedungen,
- die zukinftige Zulassigkeit von Nebenanlagen,

- die nachhaltige Sicherung der vorhandenen dkologischen Potenziale des Lebens- und Natur-
raumes,
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- die Ortsrandgestaltung von Hakedahl mit Erhalt und Entwicklung des Landschaftsbildes,

- die Sicherung von gesunden Wohnverhaltnissen im Zusammenhang der Einwirkung von
Larmimmissionen durch den StraRenverkehr der Braker Strale - K 88,

- die planungsrechtliche Sicherung einer offentlichen Grunflache fir den Erhalt der Spielplatz-
flache.

6 Situationsbeschreibung

Das Anderungsgebiet befindet sich im Nordosten des Detmolder Stadtgebietes. Das direkte Um-
feld ist im Norden durch drei- bis viergeschossigen Wohnungsbau gepragt. Im Osten verlauft die
Braker Stral3e (uberortliche, freie Strecke), die als KreisstraRe K 88 Uiber Wahmbeckerheide Det-
mold mit Lemgo/Brake verbindet. Im Siiden grenzt die freie Landschaft des Kuhkampes mit der
Gewasseraue der Sylbecke an. Die Freiflachen werden ackerbaulich genutzt. Der Westen ist auch
durch die freie Landschaft des Kuhkampes, ebenfalls mit ackerbaulicher Nutzung, gepragt.

Das Anderungsgebiet ist vollstandig mit zehn Doppelhdusern und acht Einzelhdusern bebaut. Alle
Gebaude sind zweigeschossig und haben ein flach geneigtes Satteldach ohne Dachaufbauten.
Fir den ruhenden Verkehr sind mehrere Sammelgaragenanlagen errichtet worden. Mittig im Bau-
gebiet liegt eine Spielplatzflache. Das Anderungsgebiet stellt einen eigenstandigen mit groRen
Baumen durchgriinten abgeschlossenen Siedlungsbereich dar. Dieser ist aufgrund seiner Hang-
lage fiir einen Betrachter, von Detmold kommend, allseitig erblickbar.

Es sind keine gewerbliche Nutzungen bzw. landwirtschaftliche Hofstellen/Flachen im Anderungs-
gebiet vorhanden.

Es befindet sich kein Bodendenkmal im Anderungsgebiet. Kein Gebéude steht unter Denkmal-
schutz.

Die natiirliche Gelandeform des abgeschlossenen Siedlungsbereichs pragt das Anderungsgebiet,
Das nicht ebene Gelande fallt von Norden nach Studen um ca. 7 m ab und steigt von Westen nach
Osten um ca. 4 man.

Verkehrlich wird das Anderungsgebiet von der Braker Strale (K 88) aus (iber die Zufahrt zum Gut
Herberhausen erschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber den Wellenkamp als Stich-
stralBensystem mit zwei Armen.

Die Versorgung und Entsorgung des Anderungsgebietes ist vorhanden. Es ist an das ffentliche
Trinkwassernetz angeschlossen. Die Loschwasserversorgung kann von der Stadt Detmold si-
chergestellt werden. Ein Kanaltrennsystem leitet das Schmutzwasser in die Detmolder Zentral-
kléaranlage und filhrt das Regenwasser in einem parallel verlegten Regenwasserkanal dem Ge-
wasser der Sylbecke zu.

Die hydrogeologischen Bedingungen im Anderungsgebiet gestatten keine uneingeschrankte Ver-
sickerung des Niederschlagswassers. Es entspringt kein Gewasser im Anderungsgebiet bzw.
quert dieses. Die Wasserschutzgebietsverordnung ist nicht zu beachten, da ein Wasserschutzge-
biet nicht festgesetzt ist.

Altablagerungen bzw. Altlasten, die eine abschlieRende Gefahrdungsabschatzung nach sich zie-
hen, sind nicht bekannt. Leitungstrassen sind nicht zu berticksichtigen.

In der Bombenbelastungskarte des GEODaten-Portals der Stadt Detmold (Stand 01.11.2006) ist
keine Kampfmittelbelastung im Bereich des Anderungsgebietes dargestellt.
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7.1

1.2

Belange des Stadtebaus und der Wirtschaft

Die Erreichung der in Abschnitt 5 genannten Ziele soll - unter Bertcksichtigung der Grundsatze
der Bauleitplanung (§ 1 BauGB) - durch die spateren Festsetzungen des Bebauungsplans ge-
wahrleistet werden.

Unter Beachtung der Nachhaltigkeit und der besonderen topografischen Lage sowie der Belange
des Landschaftsschutzes soll der Bebauungsplan folgende Grundsatze vorrangig bertcksichti-
gen: die Anpassung, Umbau und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes, die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohnbevdlkerung, die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung mit Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen mit Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung.

Allgemeines zur Erlauterung der Planungen:

Die folgenden planungsrechtlichen Festlegungen, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung
neben den gestalterischen Aussagen, entwickeln sich aus der vorzufindenden stadtebaulichen
ortlichen Situation. Die Entwicklung einer Siedlungsstruktur ist bereits durch die Bebauung aller
Grundstiicke im Anderungsgebiet abgeschlossen. Baullicken sind nicht mehr vorhanden. Es gilt
daher die stadtebauliche Qualitat einer sich homogen entwickelten Siedlungsstruktur zu sichern,
aber den neuen Eigentimern gleichzeitig mehr individuelle bauliche Gestaltungsfreiheiten einzu-
raumen.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung wurden zwei Planvarianten vorgestellt:
- Vorentwurf A mit Larmschutzwand als aktive LarmschutzmaRnahme,

- Vorentwurf B ohne Larmschutzwand mit reduzierten baulichen Erweiterungsflachen.

Im Vorentwurf A erhielten alle Hauser bauliche Erweiterungsoptionen. Die vorgeschlagenen bauli-
chen Erweiterungen der Hauser Wellenkamp 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17 und 19 erforderten infol-
gedessen die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Braker Stralle als eine aktive Larm-
schutzmalinahme.

Im Vorentwurf B wurden keine baulichen Erweiterungsmoglichkeiten fur die o. g. Hauser im Wel-
lenkamp ausgewiesen. Dementsprechend war die Errichtung einer Larmschutzwand nicht erfor-
derlich. (Zu dem Sachverhalt der Larmschutzproblematik wird an dieser Stelle auf die weiteren
Ausflihrungen im Abschnitt 11 verwiesen.)

Art der baulichen Nutzung

Fur die Art der baulichen Nutzung wird ,Reines Wohngebiet‘ gemall § 3 BauNVO ausgewiesen.
AusschlieBlich soll hier nur die bestehende Nutzung ,Wohnen* planungsrechtlich gesichert wer-
den. Deshalb werden auch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 3 Abs. 3 u. 4.
BauNVO, wie z. B. Laden und nicht stérende Handwerkbetriebe etc. ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung. Es gilt zukinftig
als Obergrenze die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Der noch rechtskraftige B-Plan gibt derzeit
noch eine geringere GRZ durch enggezogene Baugrenzen vor, da er keine baulichen Erweiterun-
gen fur die einzelnen Gebaude auf den relativ grolen Griindstlicken zuldsst. Diese sollen jedoch
zukunftig zulassig sein, sofern Larmimmissionsgriinde nicht dagegen stehen. Gleichzeitig soll
trotzdem eine zu hohe Verdichtung, die nicht siedlungstypisch ist, ausgeschlossen werden. Des-
halb wird die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache um bis zu 50 % ausgeschlossen.
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7.3

7.4

Die gebietstypische Baustruktur wird mit der B-Planédnderung aufgenommen. Die Gebaude sind
daher in offener Bauweise als Einzelhduser bzw. Doppelhauser festgesetzt.

Baugrenzen bestimmen weiterhin die Grundstucksflachen, die Uberbaut werden drfen. Diese
werden durch einzelne Baufelder bzw. Bauteppiche mit einer Tiefe von zukinftig nunmehr ca. 15
m ausgewiesen. Diese Festsetzungsart ermdglicht den Hauseigentlimern einen grofieren Gestal-
tungsspielraum fur kiinftige Anbauten, wie z. B. fur einen Wintergarten oder fir weitere Wohnrau-
me. Die Gebaude erhalten bis auf die Hauszeile entlang der Braker StralRe (Wellenkamp 1 -11)
bauliche Erweiterungsmaglichkeiten.

Die Tiefe der vorhandenen Vorgarten soll erhalten bleiben. Anbauten werden hier durch die Auf-
nahme der Gebaudekanten mit der Baugrenze entlang den ErschlieBungen daher ausgeschlos-
sen.

Durch die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten (WE) auf max. 2 WE je Einzelhaus bzw.
Doppelhaushalfte wird der siedlungspragende Zustand als Wohnsiedlung fir Familien sicherge-
stellt. Erweiterungen durch Anbauten sind zulassig fiir die Vergrofierung des Wohnraumes, z. B.
fur Familienzuwachs oder fir die Aufnahme eines Elternteils, jedoch nicht fiir eine erhohte wirt-
schaftliche Ausnutzung des Grundstiicks durch Erhohung der Wohneinheiten mit dem Hintergrund
von Vermietung und Verpachtung.

Aufschiebende bedingte Festsetzung fiir die Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und
uberdachten Stellplatzen sowie Anbauten in den iiberbaubaren Grundstiicksflachen der
Hauser Wellenkamp 13, 15 und 17 im Bereich der Leitungsrechte (LR)

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und berdachten Stellplatzen sowie Anbauten in
den Uberbaubaren Grundsticksflachen der Hauser Wellenkamp 13, 15 und 17 innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Trassen fur Leitungsrechte (LR) ist aufschiebend bedingt. Die Bedin-
gung tritt mit der Verlegung der 6ffentlichen Kanéle auf Kosten der jeweiligen Grundstiickseigen-
timer ein. Nach Verlegung darf die neue Trasse auch nicht durch Anlagen tberbaut werden. Es
wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7.4 ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte® an dieser Stelle ver-
wiesen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

GFL

Fur die Erschlieung der rickwartigen Einzelhauser Wellenkamp 15, 17, 19, 23, 27 und 31 sind
planungsrechtlich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger zu sichern.

Diese Rechte diirfen in ihrer Lage von der zeichnerisch dargestellten Lage raumlich abweichen,
wenn die Erfullung des Nutzungszwecks erhalten bleibt. Fur die Anlage der privaten Hauszufahrt
Wellenkamp Nr. 23 ist gegebenenfalls eine Garage abgangig.

Bisher sind diese Rechte nur grundbuchmaBig gesichert worden. Im Vorfeld der Vorentwurfser-
stellung ist seitens der 0. g. Anlieger der Wunsch nach eigenen Zufahrten geaulert worden, der
mit dieser Festsetzungsart umgesetzt werden soll.

L

Fur die Trassenfiihrung der vorhandenen éffentlichen Kanale auf den Privatgrundstiicken werden
zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen, hier die Stadt Detmold, Leitungsrechte gesi-
chert. Diese Leitungsrechte Uberschneiden sich teilweise mit den Umgrenzungen von Flachen fir
Stellplatze und Garagen bzw. den Uberbaubaren Flachen der Hauser Wellenkamp 13, 15 und 17.
Grundsatzlich durfen diese Leitungsrechte nicht ohne eine vorherige Verlegung mit Hochbauten
(auch Nebenanlagen) tiberbaut werden.

Sie durfen aber prinzipiell in ihrer Lage von der zeichnerisch dargestellten Lage raumlich abwei-
chen. Die Erfullung des Nutzungszwecks muss gewahrleistet bleiben. Mit der Zustimmung der
Stadt Detmold kdnnen somit die Leitungstrassen fir die Errichtung von Garagen und Uberdachten
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7.5

7.6.

Stellplatze innerhalb ihrer Umgrenzungen bzw. fir Anbauten in den (berbaubaren Flachen der
Hauser Wellenkamp 13, 15 und 17 sowie flr die Errichtung von Nebenanlagen verlegt werden.
Die Kosten einer mdglichen Verlegung tragen die jeweiligen Grundstlickseigentimer selbst. Mit
der Erflllung der unter Punkt 7.3 genannten aufschiebenden Bedingung bezuglich der Trassen-
verlegung sind Garagen und Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen bzw. Anbauten zul@ssig.

Nicht liberbaubare Flachen / Nebenanlagen

Die nicht {iberbaubaren Flachen sind als Gérten zu gestalten. Das Anderungsgebiet ist ein eigen-
standiger, durchgriinter Siedlungsbereich. Die existente Durchgriinung des Siedlungsbereichs mit
groRen Laubbaumen pragt den Freiraum des Siedlungsbereiches entscheidend mit. Durch die
Hanglage sowie die umgebenden Frei- und Gehodlzflachen, ist dieser weit sichtbar. Daher ist der
alte Laubbaumbestand entlang der Braker Stralie, der Zufahrt Gut Herberhausen und entlang der
Stralle Wellenkamp in seinem Bestand zu sichern.

Fir das Uberschreiten der dstlichen Baugrenzen der Hauser Wellenkamp 1 bis 17 entlang der
Braker Stralle um bis zu 4 m, ist im B-Plan eine Ausnahme geregelt. Diese gilt fir die VergroRe-
rung der wohnungszugeordneten Terrassen bzw. flr die Errichtung von Pergolen, berdachten
Freisitzen und Gebaudeteilen, deren AuRenflachen Uberwiegend verglast werden sollen (Winter-
garten). Aus larmtechnischen Grinden (s. auch Punkt 11 ,Immissionsschutz®) sind hier Gebaude-
erweiterungen nicht ohne aktiven Larmschutz (Larmschutzwand) mdglich. Die o. g. Auenwohn-
anlagen sollen aber nicht als Bauvorhaben ausgeschlossen werden, wenn mit einer baulichen
Veranderung in diesem Bereich die neuen Terrassenbereiche larmtechnisch abgeschirmt werden.
Hierfiir ist ein l&rmgeschitzter Ecksitzbereich durch Glas oder eine Mauer mit einer Hoéhe von
max. 1,80 m herzurichten. Dieser muss einseitig an die jeweilige 0stliche Hauswand anschlieRen
und einen Sitzbereich von mind. 3 m Lange parallel der Braker Strafle schiitzen. An dieser Stelle
wird auf die Ausflihrungen unter Punkt 11.1 ,StraRenverkehrslarm* verwiesen.

Nebenanlagen, wie z. B. Gartenhauser, mit bis zu 30 m* Brutto-Rauminhalt sind auf den nicht U-
berbaubaren Flachen nicht ausgeschlossen, soweit diese nicht vor der vorderen, den Er-
schliefungsstrafien zugeordneten Baugrenzen, d. h. in den Vorgartenbereichen liegen. Das stad-
tebauliche Ziel mit der GroRen- und Hohenbegrenzung der Nebenanlagen ist die klare Unterord-
nung diese Anlagen im Wohngebiet. Die Freiraumqualitat der Siedlung soll hiermit gesichert wer-
den. Ohne eine entsprechende Regelung kdnnen im Verlauf der Zeit zu viele und zu groRe Ne-
benanlagen die Qualitat einer Wohnsiedlung nicht unerheblich mindern.

Sonstige offentliche Griinflache / Spielplatz

Auf dem Flurstiick 116 ist im alten B-Plan ein Spielplatz festgesetzt. Die Flache ist auch als solche
von den Angehorigen der Streitkrafte genutzt worden.

Ein Bedarf fur den Spielplatz an dieser Stelle ist in jedem Fall fir Kinder bis 12 Jahren vorhanden.
Der Spielplatz deckt nicht nur das Gebiet mit den 28 verauBerten Wohneinheiten ab, sondern
auch Bereiche der nordlich gelegenen Wohnsiedlung. Der nachste Spielplatz liegt an der Stralle
»Schlingenbusch® und ist ca. 800 m entfernt. Fir Kinder bis 12 Jahren soll die Entfernung von der
Wohnung bis zum Spielplatz nicht mehr als 400 m betragen. Deshalb wird mit der Anderungspla-
nung an der Spielplatzausweisung festgehalten und hier keine weitere Bauflache ausgewiesen.

Die fuBlaufige Verbindung zu der nordlich gelegenen Wohnsiedlung soll spater durch die Verlan-
gerung des vorhandenen Ful-/Radweges zwischen der Londoner Stralle und dem ehemaligen
Gut Herberhausen in Richtung der nérdlichen Wendeanlage des Wellenkamps erfolgen. Es ist
beabsichtigt, die Wegeverbindung fir eine kurze und gefahrlose Verbindung der beiden Wohn-
quartiere privatrechtlich zu regeln. Daher wurde hierflir das Anderungsgebiet nicht erweitert. Die
im rechtskraftigen B-Plan ausgewiesene fuBlaufige Wegeverbindung ist damalig vom Regie-
rungsprasidenten Detmold von der Genehmigung des B-Plans ausgenommen worden und war
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somit bisher nicht planungsrechtlich gesichert. Sie wird auch nicht wieder in die B-Plananderung
aufgenommen.

Das Grundstiick ist im Eigentum der Stadt Detmold. Fiir die Wiederherstellung und die anteilige
Unterhaltung des Spielplatzes hat sich mittlerweile eine Initiative von 27 Familien gebildet.

Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hohen der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Gebaudebestand. Ent-
sprechend den realisierten einzelnen Haustypen im Anderungsgebiet wird auch die Zweigeschos-
sigkeit fir die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal Gbernommen. Jedoch wird diese nicht zwin-
gend festgesetzt, so dass auch eingeschossige Anbauten in der Zukunft als Wohnraumerweite-
rung zulassig sind. Dachaufbauten und Drempel bzw. die Erhohung der Drempel im Bestand wer-
den ausgeschlossen. Hiermit soll der Erhalt der pragenden Dachlandschaft mit ihrer Hohenent-
wicklung gesichert werden. Daher sind Erhohungen der Dachstuhlkonstruktionen im Rahmen ei-
nes Dachgeschossausbaus, wenn diese zur Erlangung der bauordnungsrechtlich geforderten
Mindestraumhéhe erforderlich sind, ausgeschlossen.

Gestalterische Aussagen

Die gestalterischen Aussagen entwickeln sich ebenfalls aus dem Bestand. Im Anderungsgebiet
sind auf Anordnung der Streitkrafte im Rahmen eines Sonderwohnungsbauprogramms Anfang
1960 die insgesamt 28 Wohneinheiten im [Il. Bauabschnitt Hakedahl errichtet worden. Grundlage
damals war ein B-Plan vom Wiederaufbauministerium des Landes NRW in Disseldorf, der am
13.08.1960 genehmigt wurde. Dieser stellte fur die Errichtung von 10 Doppelhdusern, 8 Einzel-
hausern und 7 Doppelgaragen die verbindliche stadtplanerische Grundlage dar. Das damalige
Planungsziel war: ,Die gesamte Bauweise soll sich harmonisch an das Landschaftsbild anglei-
chen und einpassen®. Das Baukonzept wurde dann 1963/64 mit der Errichtung von drei unter-
schiedlichen Haustypen umgesetzt. Der Bauherr war die Bundesrepublik Deutschland, vertreten
durch das Land NRW. Diese Voraussetzungen waren die Grundlage fir das heutige Vorfinden
des Gebaudebestandes im Anderungsgebiet. Ein in sich abgeschlossener und homogen wirken-
der Siedlungsbereich erscheint dem Betrachter.

Neben den planungsrechtlichen Vorgaben der Zweigeschossigkeit, basierend auf der BauNVO,
wird der Siedlungsbereich durch die Umsetzung einheitlicher Gestaltungsformen, wie z. B. die
Satteldachform mit gleicher Dachneigung von 25 Grad bzw. die einheitliche Putzfassadengestal-
tung der Hauser gepragt. In einer damalig zeitgemalen guten Architektur liest sich eine Hand-
schrift, némlich die des Architekten und des Bauherrn noch heute ab. Diese gestalterische Aus-
flhrung und infolgedessen die hieraus erwachsene implizierte stadtebauliche Siedlungsqualitat
gilt es mit der Ubernahme entsprechender gestalterischen Aussagen in die B-Planénderung zu si-
chern.

Hieraus resultieren die Festsetzungen nach dem 6rtlichen Bauschriftenkatalog gemaf § 86 BauO
NRW im B-Planentwurf. Somit erhalten u. a. die Einzel- und Doppelhduser einheitliche Gestal-
tungsvorschriften hinsichtlich der Vorgabe einer einheitlichen Dachform als Satteldach mit 25
Grad Dachneigung bzw. einer einheitlichen Dacheindeckung. Das Gleiche gilt fir die nur zulassi-
ge Ausflihrung von Putzfassaden fur die Hauptbaukorper. Fur die Doppelhduser werden weitere
Detailgestaltungen bezlglich einheitlicher Materialien, Formaten, Farben, Profil- und Detailgestal-
tungen im B-Plan durch entsprechende Festsetzungen geregelt. Im Hinblick auf das planerische
Ziel der Reduzierung der Regeldichte der konkreten Gestaltungsfestsetzungen auf das geringst
magliche Mal enthalt der B-Plan aber nur eine Minimalregelung in Bezug auf die 6rtlichen Bau-
schriften. Es wurden daher nur vorhandene gestalterische Aussagen in die ortlichen Bauvorschrif-
ten Ubernommen, die hinsichtlich eines homogenen Ortsbildes stadtebaulich pragend und somit
entscheidend sind.
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Auch nimmt die B-Planénderung - entsprechend dem Wunsch der Grundstlickseigentimer - die
zukinftige planungsrechtliche Zulassigkeit der Errichtung von Einfriedungen auf. Entlang den o6f-
fentlichen Verkehrsflachen und fir die Gérten sind zukunftig Einfriedungen als Hecken mit Laub-
geholzen bzw. transparente Einfriedungen (z. B. Maschendrahtzaune) zulassig. Die Integration
einer durchgriinbaren Zaunkonstruktion (z. B. Maschendrahtzaun) in die Heckenpflanzungen ist
grundsatzlich méglich. Im Sinne des stédtebaulichen Zieles der Erhaltung der homogenen Sied-
lungsstruktur sind die Gestaltungsregelungen firr die Einfriedungen im Besonderen fur die Dop-
pelhauser aufeinander abzustimmen.

Das Anderungsgebiet liegt an einem Nordhang und steigt topografisch von Siiden nach Norden
sowie von Westen nach Osten an. Der Erhalt des hangigen Geléndes in seiner vorhandenen und
somit ausgeformten Baugebietstopografie ist ein stadtebauliches Ziel im Hinblick auf die Siche-
rung der Freiraumqualitat: Die Freiraumgestaltung im Bestand pragt entscheidend die abge-
schlossene Siedlungsstruktur mit ihrer stadtebaulichen Qualitat mit.

Soweit auf den bebauten Grundstiicken im Zuge der Herstellung der Erschliefungsstralie Wel-
lenkamp parallel Aufschittungen und Stiitzmauern im Rahmen der StraRenbaumaBnahme erstellt
worden sind, sind diese zu dulden. Die zur Herstellung des StraRenbaukdrpers erforderlichen und
vorhandenen Aufschiittungen und Stiitzmauern sind Bestandteile des maRgeblichen Gelandepro-
fils. Diese sind nicht im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt. Nur fir die Anlage der neuen
Grundstuckszufahrten (GFL) durfen diese als Ausnahme der StraBenebene angeglichen werden.

Fur die Gestaltung der Garten und Freiflachen ist die Topografie des vorhandenen und somit aus-
geformten Baugebietes Wellenkamp ferner als Urgeléande zu erhalten. Gelandeaufschittungen
und Abgrabungen zur Begradigung der Gartenflachen/Freiflachen sind unzulassig. Fir die Ver-
groRerung der vorhandenen Terrassenflachen in den Gberbaubaren Flachen konnen fiir Aufscht-
tungen aber Ausnahmen erteilt werden. Ferner sind diese auch ausnahmsweise in einem Fl&-
chenstreifen von 3 m Breite im Stden der sudlichen Baugrenzen der Hausreinen Wellenkamp 2
bis 12 und Wellenkamp 14 bis 24 zulassig, wenn die hierfur neu angelegten Stitzmauern bzw.
Aufschittungen im bestehenden Gelande nicht in einem Flachenstreifen von mind. 3 m hinter den
StralRenbegrenzungslinien liegen. Die maximalen Hohen der Aufschittungen beziehen sich auf
das jeweilige vorhandene Terrassenniveau der Einzel-/Doppelhauser. Werden keine Stitzmauern
angelegt sind grundsatzlich Boschungsneigungen im Verhaltnis von 1 : 2,5 herzustellen. Die Re-
gelungen in der Landesbauordnung NRW sind zu beachten und bindend. Gelandeaufschuttungen
in Form von Wallen sind generell unzuldssig. Neu anzulegende Stlitzmauern dirfen fir die Ho-
mogenitat nur in grauem Sichtbeton, mit grauen Winkelelementen bzw. grauen Palisaden aus Be-
ton oder in Naturstein ausgefuhrt werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die duRere ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt von der Braker StraRe (K88) iber die Zu-
fahrt zum Gut Herberhausen. Ein StichstraRensystem mit zwei Armen ist als innere ErschlieBung
vorhanden. Diese ist bereits als Verkehrsflache mit zwei Wendeanlagen ausgebaut. In diesem
Gebiet wohnen tberwiegend Familien mit kleinen Kindern. Deshalb wird die Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* belegt.

Ruhender Verkehr

Die Anlagen fir den ruhenden Verkehr sind entsprechend der Entstehungsgeschichte der Sied-
lung als Anlagen fir Sammelgaragen gebaut worden. Mit dem Abverkauf der einzelnen Soldaten-
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hauser an Privatpersonen wurden auch diese einzeln aufgeteilt und den einzelnen Gebauden
grundbuchrechtlich direkt zugeordnet.

Mit der Anderung des B-Plans soll an der Regelung des ruhenden Verkehrs (iber Sammelanlagen
nicht mehr festgehalten werden. Diese genieen in Zukunft aber als vorhandene Anlagen noch
Bestandsschutz. Jedoch werden ihre Standorte nicht mehr planungsrechtlich gesichert.

Entsprechend dem neuen Planungserfordernis kdnnen zukunftig die privaten PKW direkt auf den
eigenen Grundstiicksflachen abgestellt werden. Dies ist ein immer wieder von den neuen Eigen-
timern vorgetragener Wunsch. Daher sind entsprechende Flachen fiir Garagen, tberdachte Stell-
platze und Stellplatze direkt auf den jeweiligen Grundstlcken zeichnerisch durch Umgrenzung
festgesetzt. Auch in den (berbaubaren Flachen sind diese Anlagen des ruhenden Verkehrs zu-
lassig. Zur Sicherung der Freiraumqualitat werden diese Anlagen in den Vorgartenbereichen all-
gemein ausgeschlossen, sodass ausschlieRlich die Gebaude mit ihren Fassaden und die im In-
nenbereich zu erhaltenden Baume den 6ffentlichen StraRenraum préagen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Anderungsgebiet selbst befinden sich keine Haltestellen. Dennoch ist das Anderungsgebiet
durch die Stadtbuslinie 905 und durch die Regionalbuslinien 791 und 912 an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Die nachstgelegenen Haltepunkte ,Poggenpohl“ und ,Hangar
21“ sind gut fuBlaufig in einem Radius von ca. 400 m - 500 m innerhalb weniger Minuten aus dem
Anderungsbereich zu erreichen. Die Buslinien fahren im Stundentak.

Die sichere Erreichbarkeit fur Fulganger ist in den Strallenverkehrsflachen bericksichtigt. Die Er-
schlieBung der Siedlung Wellenkamp durch den OPNV ist daher gewahrleistet.

Rad- und FuBverkehr

Die offentlichen Verkehrsflachen, das heilt die Zufahrt zum Gut Herberhausen und die Anlieger-
stralBe Wellenkamp als verkehrsberuhigte Zone kénnen den Radfahrer- und FuBgangerverkehr
problemlos aufnehmen. Das stadtische offentliche Wegenetz fir die Radfahrer und FuBganger
wird Gber den FuB- und Radweg entlang der Braker Strake mit dem Anderungsgebiet vernetzt.
Die Option der Anbindung des Wellenkamps an das Ful®- und Radwegenetz der Neuerschlieung
des Guts Herberhausen im Nordwesten schlielt die B-Plananderung nicht aus.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasser/Schmutzwasser/Loschwasser

Das Anderungsgebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz und an die Abwasseranlagen der
Stadt Detmold angeschlossen. Das Schmutzwasser wird der Zentralklaranlage der Stadt Detmold
zugeleitet. Die Ver- und Entsorgungstrassen verlaufen, sofern technisch maglich, in den offentli-
chen Verkehrsflachen im Anderungsgebiet. Fir die Ver- und Entsorgung der Hauser Wellenkamp
11 bis 31 liegen diese in einer durch ein Leitungsrecht (LR) gesicherten Trasse.

Die ausreichende Loschwasserversorgung wird durch die Stadt Detmold sichergestellt. Im gesam-
ten Anderungsgebiet stehen 1.600 I/min Ldschwasser aus dem Trinkwassernetz zur Verfligung.

Regenwasserentsorgung

Die hydrogeologischen Bedingungen erlauben keine Versickerung des Niederschlagswassers auf
den Grundstlcken. Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, versiegelten und teil-
versiegelten Flachen wird in die offentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet. Dieser leitet das
anfallende Wasser ortsnah in die Sylbecke als Vorfluter.

Bei eventuell weiteren geplanten Baumafinahmen sind der naturliche Wasserhaushalt und die
Grundwasserreserven zu schitzen. Negative Auswirkungen auf die benachbarten Naturraume
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sind auszuschlie®en. Die Abwassermenge soll durch Retentionsmalinahmen minimiert werden.
Durch zusatzliche vor Ort vorgenommene kleinere Retentionsmanahmen, z. B durch die Nut-
zung des Niederschlagswassers zu Brauchzwecken, kann der Eingriff durch zusatzliche Bebau-
ung minimiert werden. Um Regenwasser zu verwerten, sollte das in einer Regenrickhaltung (Zis-
terne) gesammelte Niederschlagswasser der Dachflachen, etc. mit einer Brauchwassernutzungs-
anlage (z. B. Toilettenspulung, Bewasserung der Griinanlagen, etc.) kombiniert werden. Die Anla-
ge muss Uber einen Notiberlauf mit dem stadtischen Kanal verbunden sein. Mit der Anlage einer
ZisternengrofRe von 30 I/m? Dachflache konnte im Anderungsgebiet ein Deckungsgrad des
Verbrauchs an ersetzbarem Trinkwasser von 70 — 90 % erreicht werden.

Elektrizitats- und Gasversorgung

Das Anderungsgebiet ist schon heute mit Elektrizitat versorgt. Weitere ggf. erforderliche Trans-
formatorenstationen sind als Nebenanlagen ausnahmsweise auBerhalb der uUberbaubaren Fla-
chen zulassig. Daher wird auf eine Flachenfestsetzung verzichtet. Der Standort kann nach Mal3-
gabe des Energieversorgungsunternehmens bestimmt werden.

Eine anschlussfahige Erdgasleitung ist im Anderungsgebiet vorhanden. Innerhalb des Ande-
rungsgebietes werden die erforderlichen Leitungen in den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen gefuhrt.

Abfallbeseitigung

Das verkehrliche Erschlieungsnetz erlaubt eine ordnungsgemafe Abfallentsorgung durch die
Stadt Detmold.

Auswirkungen von gekennzeichneten Leitungstrasse auf Nutzung und Bebauung

Weitere Leitungen, die als Trassen gekennzeichnet werden miissen, verlaufen nicht im Ande-
rungsgebiet.

Immissionsschutz

Die von der geplanten Nutzung (WR) ausgehenden Emissionen l6sen keinen Regelungsbedarf in
Bezug auf heute vorhandene Nutzungen aus.

Auf die im Anderungsgebiet geplanten aber auch auf die bestehenden Nutzungen wirken L&rm-
immissionen ein. Diese werden durch den Kfz-Verkehr auf der Braker StraRe K 88 und der Barn-
truper Stralle K 90 ausgelost.

Grundsétzlich sind unterschiedliche Nutzungen bei raumbedeutsamen Planungen und Malnah-
men so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden (§ 50 BImSchG).
Wo unvertragliche Nutzungen aufeinander stolRen, kann nicht nach diesem Trennungsgrundsatz
verfahren werden. Sind Immissionskonflikte infolge gewachsener Strukturen nicht zu l6sen, ist die
Grundstiicksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme belastet. Je unabweisba-
rer sich die besondere Situation des Vorhabens zeigt, etwa durch Ortsgebundenheit, desto hoher
wird der Schwellenwert fiir die Unzumutbarkeit anzusetzen sein.

Ebenso kann bei der Beurteilung der jeweiligen Planungssituation die plangegebene Vorbe-
lastung von Bedeutung sein.
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In derartigen Fallen geht die Rechtsprechung des BVerwG und des BGH in der Ubereinstimmung
mit der Literatur von einer Mittelwertbildung“ aus. (Hierzu weitere Ausfuhrungen unter dem Punkt
11.1.)

11.1 StraBenverkehrslarm

Die errechneten Immissionswerte flr die vorhandene Bebauung und geplante Bebauungserweite-
rung entlang der ,Braker Strafle* betragen:

AuRenwohnflachen:

tags: <64 dB(A)

vorhandene Erdgeschoss und Obergeschoss:
tags: <61dB(A) <62 dB(A)

nachts: <52 dB(A)) <53 dB(A)

geplante Erdgeschoss und Obergeschoss:
tags: <62 dB(A)) <63 dB(A)
nachts: <53 dB(A)) <54 dB(A)

In der Bauleitplanung kommt zur Beurteilung von Gerausch-Situationen die DIN 18005, Teil 1,
Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 sind als Zielvorstellungen fiir den
Schallschutz im Stadtebau schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung
genannt. Konkrete an schutzbedurftiger benachbarter Wohnbebauung einzuhaltende Richt- oder
Grenzwerte sind nicht enthalten. Im Rahmen der Abwagung aller Belange in der Bauleitplanung
konnen die Orientierungswerte sowohl Uber- als auch unterschritten werden, sie haben in erster
Linie empfehlenden Charakter und lauten bei der Beurteilung von Verkehrslarm fir reine bzw. all-
gemeine Wohngebiete:

WR/WA
tagsiiber (06:00 bis 22:00 Uhr): 50/55 dB (A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 40/45 dB (A).

Fir die Beurteilung der Immissionen durch den Neubau oder die wesentlichen Anderungen 6ffent-
licher Verkehrswege werden die Regelungen der Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV
herangezogen. Dort werden folgende Immissionsgrenzwerte fir Wohn bzw. Mischgebiete ge-
nannt:

tagsuber (06:00 bis 22:00 Uhr): 59/64 dB (A)

nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 49/54 dB (A).

Hinweis: Die 16. BImSchV ,kennt* keine Unterteilung der Wohngebiete in reine oder allgemei-
ne.
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Im Rahmen der Bauleitplanung konnen die Immissionsgrenzwerte bei der Abwagung als zusatzli-
che Beurteilungsgrundlage der Verkehrslarmimmissionen herangezogen werden. Beim Neubau
oder die wesentlichen Anderungen 6ffentlicher Verkehrswege sind die Immissionsgrenzwerte ein-
zuhalten oder es sind Manahmen zum Schallschutz fir die betroffenen Wohnungen zu ergreifen.
Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht ohne weitere SchutzmalRnahmen gewahrleistet sind. Inso-
fern kénnen die Immissionsgrenzwerte als Grenze des Abwagungsspielraumes fiir Verkehrslarm
nach oben hin angesehen werden. Bei darliber hinausgehenden Belastungen sind daher Larm-
schutzmafinahmen zu ergreifen.

In der Regel orientieren sich die planenden Gemeinden an der DIN 18005 und die Baulasttrager
von Strallen an der 16. BImSchV.

Die oben genannten Orientierungs-/Grenzwerte haben — fir Abwagungsverfahren wie dem vorlie-
genden — keine normative Bedeutung; d.h., sie kénnen durch sachgerechte Abwagung tuberwun-
den werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, entsprechen den
"durchschnittlichen Anforderungen an gesundes Wohnen” und die Grenzwerte der 16. BImSchV
entsprechend der Zumutbarkeitsschwelle, die ohne weitere Vorkehrungen erreicht werden kann
und erfiillen somit die Planungs- und Abwagungsgrundsatze gem. § 1 (5) BauGB.

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

Die Orientierungswerte DIN 18005, Beiblatt 1 und die Grenzwerte der 16. BImSchV sind keine
Grenzwerte fir bestehende Situationen. Ihre Uberschreitung kann beim Uberwiegen anderer Be-
lange hingenommen werden, wenn diese unterhalb der "enteignungsrechtlichen Zumutbarkeits-
schwelle” liegen.

Diese Schwelle wurde fur StraBenverkehrs-Gerausche definiert. Sie betragt fur Wohngebiete
70/60 dB(A) tags/nachts und stellt den Ubergang von schadlichen Umwelteinwirkungen mit ledig-
lich beléstigenden Charakter zu schadlichen Umwelteinwirkungen mit gefahrdendem Charakter
dar.

Allerdings sollten in diesem Fall geeignete SchallschutzmalRnahmen sichergestellt werden.

Auf eine Festsetzung von Nutzungen, die weniger schutzbedrftig sind (z. B. in Misch- bzw. all-
gemeinen Wohngebieten), wurde bewusst verzichtet, um mogliche Nutzungen, die dort zulassig
waren, die aber stadtebaulich unerwiinscht sind, grundsatzlich auszuschlie®en. Hierdurch soll
vermieden werden, dass weitere Larmquellen durch Gewerbenutzungen und Verkehr in das Ge-
biet gelangen.

Damit ist festzustellen, dass tags und nachts Gerausch-Belastungen vorliegen, die - bezogen auf
die vorhandene Nutzung ,Wohnen* - belastigenden, jedoch keinen gefahrdenden Charakter auf-
weisen.

Mégliche SchallschutzmalRnahmen reichen von der Errichtung abschirmender Bauwerke (z. B:
Larmschutzwande), der Herstellung eines grofieren Abstandes zwischen Larmquelle und Immis-
sionsort bis zur Festsetzung von passiven Schallschutzmanahmen oder speziellen Bauformen
der Wohnhauser.

BegrlindSatzg06_01.doc 15



Unabhéngig von der Larmart, ist bei der Wahl der La&rmschutzmaRnahmen die folgende Vorge-
hensweise zu wahlen:

1. Es sollten zuerst Schallschutzmallinahmen an der Quelle ergriffen werden, um den Larm von
vornherein aus dem Plangebiet fernzuhalten. Hier eignet sich vor allem die Abschirmung der
Gerausche durch Larmschutzbauwerke, aber auch durch ggf. einen groReren Abstand.

2. Werden die Orientierungswerte dennoch nicht eingehalten, so sind passive Schallschutz-
malnahmen zu erwagen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass bei Uberschreitung der Immis-
sionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) die Festsetzung zwin-
gend wird, um Schutzanspriiche gegentber dem Baulasttrager des Verkehrsweges zu ver-
meiden.

MaRnahmen (passive MaRnahmen)

In der friihzeitigen Beteiligung wurden zwei Varianten vorgestellt. Die Variante A mit La&rmschutz-
wand als aktive Larmschutzmalnahme und die Variante B ohne Larmschutzwand mit reduzierten
baulichen Erweiterungsflachen und mit passiven Larmschutzmalinahmen.

Allerdings kann fur die Errichtung der Larmschutzanlage kein ErschlieBungsbeitrag von den An-
liegern erhoben werden. Nach § 129 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann Beitrag zur Deckung des ander-
weitig nicht gedeckten ErschlieBungsaufwandes nur insoweit erhoben werden, als die Er-
schlieBungsanlagen erforderlich sind, um die Bauflachen entsprechend den baurechtlichen Vor-
schriften zu nutzen. Die Bauflachen unmittelbar entlang der Braker Stralke werden bereits jetzt auf
der Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes rechtméRig genutzt. Auf ihnen befinden sich
Doppelhauser und Einzelhduser. Eine Erweiterung der Uberbaubaren Flachen ist unter den Ge-
sichtspunkten des ErschlieBungsbeitragsrechts nicht erforderlich. Eine Sicherung der Realisierung
der Larmschutzanlage ist daher nur durch einen stadtebaulichen ErschlieBungsvertrag moglich.
Das Ergebnis der fruhzeitigen Beteiligung war, dass die jetzigen Hauseigentimer die Variante B
favorisierten, da sie nicht bereit sind, freiwillige vertragliche Vereinbarungen zur Refinanzierung
der Larmschutzanlage einzugehen. So ist die Sicherung der Realisierung der Larmschutzwand
durch einen stadtebaulichen Erschliefungsvertrag nicht méglich. Die Bauflachen sind im Bestand
auch ohne die Errichtung der Larmschutzwand weiter nutzbar.

Zur weiteren Beurteilung der vorgeschlagenen Larmschutzmalnahme wurde im weiteren Verfah-
rensverlauf ein Kosten-Nutzen-Vergleich aufgestellt. Mit der Larmschutzwand wird nur fur die
Hauser Am Wellenkamp 1 bis 17 die fur die Abrechnung notwendige Schallpegelminderung von 3
dB(A) erreicht. Damit ergibt sich aus dem Kosten-Nutzen-Vergleich, dass die vorgeschlagene
Larmschutzwand nicht mehr als wirtschaftlich angesehen werden kann bzw. liegt sie im Grenzbe-
reich.

Im B-Plan wird daher nur noch die Variante B ohne Larmschutzwand mit reduzierten baulichen
Erweiterungsflachen dargestellt. Ein néheres Heranrlicken durch bauliche Erweiterungen an die
Braker StralRe ist nur auf dem Flurstick 291 maglich. Auf den Flurstlicken 282 bis 290 wird im B-
Plan keine bauliche Erweiterung bis auf Terrassentberdachungen mit geschitzten Ecksitzplatzen
zugelassen.

Erforderliche SchutzmaRnahmen an den vorhandenen Wohnhausern konnen nur durch die Fest-
setzung passiven Larmschutzes erreicht werden.

Beim passiven Schallschutz fir Wohnungen besteht zunéchst die Mdglichkeit, die Grundriss-

gestaltung derart zu optimieren, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf den larmabgewandten Ge-
baudeseiten angeordnet werden.
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An den besonders verlarmten Fassadenseiten konnten Treppenhauser, Bader, Gaste-WC, Vor-
ratsraume und Kiichen vorgesehen werden.

Bedingt durch die bereits vorhandenen und vorgegebenen Baukorper werden sich diese Malk-
nahmen nur schwer bzw. gar nicht realisieren lassen. Daher missten Aufenthaltraume zusétzlich
mit baulichem Schallschutz versehen werden.

Innerhalb von Geb&uden gehen die Richtlinien und Verordnungen von maximalen Innenléarmpe-
geln von 40/30 dB(A) (tags/nachts) aus; diese Werte gelten als Idealwerte. Der Einhaltung der In-
nengerauschpegel in den zu schiitzenden Raumen kommt insofern eine besondere Bedeutung
zu. Bei hoheren Gerauschpegeln mussen bauliche Vorkehrungen getroffen werden. Daher sind
bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Larmmin-
derung zu treffen.

Durch die Festsetzung dieser MaRBnahmen sollen die durch den Verkehrslarm entstehenden
schadlichen Auswirkungen soweit wie maglich vermindert werden. Im Ergebnis sollen Innenraum-
pegel erreicht werden, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ermoglichen.

Daher wird fir Gebaudeseiten, die einer hoheren Belastung als 50/40 dB(A) tags/nachts (= Rei-
ne Wohngebietswerte des Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1) ausgesetzt sind, passiver Schallschutz
empfohlen.

Bis hin zu Gerauschpegeln von 59/49 dB (A) tags/nachts (= Wohngebietswerte der 16. BImSchV)
wird passiver Schallschutz nur empfohlen. Bei hoheren Pegeln als den letztgenannten wird
Schallschutz festgesetzt.

Bestandteil des Wohnens - insbesondere in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten - ist die Be-
nutzung von AuBenwohnanlagen (Terrassen und Balkonen); eine normale Unterhaltung muss hier
maglich sein. Hierzu gilt eine Larmkulisse von 55 dB(A) als akzeptabel. Die ebenfalls der Wohn-
nutzung zuzuordnenden Gartenflachen liegen bedingt durch die vorhandene Bebauungsstruktur
auf den straRenzugewandten Seiten. Auf den einzelnen Grundstiicken bleibt jedoch genug Spiel-
raum, die Terrassenbereiche abzuschirmen. Eine Larmabschottung ist z. B. durch Errichtung ei-
ner 1,80 m hohen Mauer moglich.

11.2 Schlussbemerkung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird kein neuer Konflikt ausgeldst. Die Larmbelastung
verschlechtert sich nicht, sie kann jedoch auch nicht verbessert werden. Die im Bereich des Ande-
rungsgebietes vorhanden Wohnhauser sowie die neu festgesetzten Erweiterungsflachen sind zum
Teil vorbelastet.

Im Plan wird auf die vorhandene Vorbelastung hingewiesen. Nach § 9 (5) Nr. 1 BauGB sind die
vom Verkehrslarm vorbelasteten Bereiche kenntlich gemacht. Dies dient der Unterrichtung der
vom B-Plan Betroffenen Uber die Immissionsverhaltnisse im Anderungsplanbereich. Damit soll
herausgestellt werden, dass die Bewohner in den vorbelasteten Bereichen zur Duldung der Vor-
belastung verpflicht sind.

Den Belangen des Immissionsschutzes ist somit im umfassenden MalRe Rechnung getragen.
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13.1

13.1.1

Altablagerungen und Bodenschutz

Flachen mit Bodenbelastungen und deren Kennzeichnung

Im Anderungsgebiet selbst und im unmittelbaren Umfeld des Anderungsgebietes sind Altablage-
rungen bzw. Altlasten, die eine abschlieBende Gefahrdungsabschatzung nach sich ziehen, nicht
bekannt.

Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von Brachflachen

Mit der Anderung des B-Plans werden Mdglichkeiten der innerértlichen Entwicklung (Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung) ausgenutzt. Es werden hier keine neuen Bauflachen ausgewie-
sen; vorhandene Geb&ude erhalten nur bauliche Erweiterungsflachen.

Der B-Plan begrenzt Bodenversiegelungen auf das stadtebaulich orttypische MaR eines Reinen
Wohngebietes. Neue ErschlieBungsflachen werden nicht benétigt, da die innere ErschlieBung
vorhanden ist.

Erhalt schutzwiirdiger Boden
Es wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen unter Punkt 13.2.1.3 verwiesen.

Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen
Es wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen unter Punkt 13.2.1.3 verwiesen.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Das Anderungsgebiet befindet sich im Nordosten des Detmolder Stadtgebietes. Es wird im Osten
durch die Braker Stralle (K 88) begrenzt. Im Westen und Stden befinden sich ackerbaulich ge-
nutzte Flachen, die zur freien Landschaft des Kuhkampes gehdren. Im Norden schlieft sich eine
drei- bis viergeschossige Wohnbebauung an.

Das Anderungsgebiet ist gepragt durch Wohnbebauung, mit zehn Doppel- und acht Einzelhdu-
sern. Entlang der inneren ErschlieBung sind vereinzelt Sammelgaragen errichtet worden. Im
Zentrum des Gebietes befindet sich eine Spielplatzflache. Ein weiteres pragendes Element ist der
z. T. alte Baumbestand in den Hausgarten. Der gesamte Siedlungsbereich befindet sich auf ei-
nem Hang, der von Nord nach Sud um ca. 7 m abfallt und von West nach Ost um ca. 4 m an-
steigt.

Die duRere ErschlieRung erfolgt im siidlichen Bereich des Anderungsgebietes iiber die Braker
Strale (K 88) und der Zufahrt zum Gut Herberhausen. Als innere ErschlieBung dient ein Stich-
straRensystem mit zwei Armen, dem Wellenkamp.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Der alte, seit 1972 rechtskraftige B-Plan diente als Grundlage zur Errichtung der Wohnungen fiir
Angehorige der NATO-Streitkrafte. Ziel war es, einheitliche Baustrukturen, in unterschiedlichen
Haustypen zu sichern. Gebaudeerweiterungen und Einfriedungen der Grundstlcke waren unzu-
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13.1.2

lassig. Die Gebaude wurden unmittelbar durch Baugrenzen umfahren. PKW-Abstellmdglichkeiten
wurden in Form von Sammelgaragen vorgegeben.

Nach Abzug der Streitkrafte wurden die Immobilien an private Einzeleigentimer verauRert.
Hauptziel der B-Plananderung ist es, den neuen Wohnverhaltnissen zu entsprechen. Gebaude-
erweiterungen und Gestaltungsfreiheiten auf den Freiflachen sollen zugelassen werden. Durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bleibt eine lockere Bebauung gewahrleistet.
Die innere ErschlieBung sowie die Spielplatzflache werden in ihrem Bestand gesichert. Die Er-
schlieBung Uber die Zufahrt des Gutes Herberhausen wird als StraRenverkehrsflache festgesetzt.
Der Baumbestand entlang der Braker Strale, der Zufahrt zum Gut Herberhausen sowie an der
inneren ErschlieBung, soll durch entsprechende Festsetzungen auf Dauer erhalten bleiben.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet umfasst eine Grofle von ca. 2,3 ha, die sich wie folgt aufteilen:

Wohnbauflache (WR) 4.650 m?
Zier- und Nutzgarten, inkl. 12.482 m?
Baumbestand

Stralenverkehrsflache 4,750 m?
Spielplatz 630 m?

Der durch die Gebaudeerweiterungen und Stralenversiegelungen verursachte Bedarf an Grund
und Boden umfasst 21.882 m* Durch die Festsetzungen des B-Planes konnen zusatzlich zu den
bereits versiegelten Flachen ca. 3.432 m? dauerhaft versiegelt werden.

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Bedeu-
tung fiir den Bauleitplan

Fachgesetze

Flr das anstehende B-Planverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB in Verbindung
mit § 21 BNatSchG anzuwenden. Im Rahmen der Umweltprifung wird der Ausgleichsflachenbe-
darf ermittelt und die Umsetzung durch entsprechende Festsetzungen im B-Plan gesichert.

Durch die Festsetzung einer mafvollen baulichen Nutzung sowie der Sicherung eines Teil des
Baumbestandes wird den Vorgaben des § 1 (5) BauGB entsprochen, der eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung fordert, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt

Fachplanungen

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Detmold — Teilabschnitt Oberbereich Bie-
lefeld — weist das Anderungsgebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus. Die Flachenfestset-
zungen im Bebauungsplan entsprechen den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (s.
Punkt 3).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fir das ca. 2,3 ha grof3e Plangebiet ,Wohnbau-
flache” dar. Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht dieser Dar-
stellung. Somit ist der Bebauungsplan gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt (s. Punkt 4). Die Zufahrt zum Gut Herberhausen wird als Flache fir die Landwirtschaft dar-
gestellt.

Der Landschaftsplan der Stadt Detmold weist die Zufahrt zum Gut Herberhausen als Land-
schaftsschutzgebiet aus. Auch die stdlich und westlich angrenzende Ackerflache, auRerhalb des
Anderungsgebietes, liegt im Landschaftsschutzgebiet.
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Das Anderungsgebiet ist nicht Bestandteil eines nach Naturschutzgesetz ausgewiesenen Schutz-
gebietes und weist keine geschitzten Biotope auf (Kreis Lippe, ,Schutzgebiete im Kreis Lippe*
und ,Geschitzte Biotope nach § 62 LSG*).

13.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

13.21 Bestandsaufnahme und Bewertung (Situation, Vorbelastung, Empfindlichkeit)

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden nach-
folgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von
Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berticksichti-
gung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieRend wird die mit der Durchfiih-
rung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes in Zusammenfassung der
Fachgutachten, die im Zuge der Umweltprifung als erforderlich bestimmt wurden, dokumentiert
und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen sollen deutlich herausge-
stellt werden, um daraus anschlieBend Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich negativer Umweltauswirkungen abzuleiten.

13.2.1.1 Schutzgut Mensch

Larm- und Schadstoffemissionen sind im Plangebiet durch die Braker Stralle (K 88) und die
Barntruper Stralte (K 90) vorhanden. Eine schalltechnische Untersuchung der Stadt Detmold hat
ergeben, dass aktive und passive Schallschutzmainahmen notwendig sind, um den Grenzwerten
fur ein Reines Wohngebiet zu entsprechen. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung haben sich
die Anwohner fur passive SchallschutzmalRnahmen entschieden. Dies bedeutet, dass ein naheres
Heranrtcken durch bauliche Erweiterungen an die Braker Stralle nur auf dem Flurstick 291 mog-
lich ist. Fir die brigen Hauser wird eine reduzierte bzw. keine bauliche Erweiterungsflache dar-
gestellt.

Die Sicherung des Baumbestandes entlang der Braker Strale, der Zufahrt zum Gut Herberhau-
sen und an der inneren Erschlielung, soll die Schadstoffemissionen weiter begrenzen.

Durch die B-Plananderung wird kein neuer Konflikt ausgelost.

Bewertung

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass durch die Anderung des B-Planes kein
neuer Konflikt ausgelost wird. Die Larmbelastung verschlechtert sich nicht, sie kann jedoch auch
nicht verbessert werden. Zur Einhaltung der Grenzwerte flr ein gesundes Wohnen werden passi-
ve Schallschutzmalinahmen ergriffen.

13.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Anderungsgebiet ist gepragt durch Wohnbebauung mit Hausgarten. Die Gérten werden
hauptsachlich als Ziergarten mit Rasenflache genutzt. Pragendes Element der Garten ist der z. T.
alte Laubbaumbestand, mit den heimischen Baumarten Esche, Ahorn und Linde. Eine in Auftrag
gegebene Untersuchung zur Stand- und Bruchsicherheit von 24 Baumen entlang der Braker
StralBe und der Zufahrt zum Gut Herberhausen hat ergeben, dass nach dem derzeitigen Stand
der Wissenschaft und Technik keine Anzeichen zu erkennen sind, die auf eine verminderte Stand-
und Bruchsicherheit hinweisen (Baumpflege Schwengels, November 2008).

Faunistische Kartierungen liegen zum Anderungsgebiet nicht vor. Das Biotopkataster der LANUV
trifft keine Aussage uber ein Vorkommen besonders geschutzter Tierarten. Die Laubbaume in den
Hausgarten bieten zahlreichen Kleintieren Nahrung und Deckung. Sie dienen Insektenarten als
Lebensraum. Fir die Avifauna stellen sie wichtige Nistmdglichkeiten sowie Nahrungsreservoir,
Ansitz- und Singwarte dar. Auf Grund der Beeintrachtigung durch die Wohnbebauung und der
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13.21.3

stark befahrenen Braker Strale ist davon auszugehen, dass der Untersuchungsraum hauptsach-
lich von nicht storungsanfalligen Arten genutzt wird.

Bewertung

Durch die Zulassung von Gebaudeerweiterungen sowie die Sicherung des Baumbestandes ent-
lang der Braker Strale, der Zufahrt zum Gut Herberhausen und an der inneren ErschlieBung wird
gem. § 19 (3) BNatSchG kein Biotop zerstort, das von Tier- und Pflanzenarten einer streng ge-
schitzten Art genutzt wird. Es werden keine MalRnahmen durchgefihrt, die gem. § 42 (1)
BNatSchG im Sinne des Artenschutzes als Verbote gelten.

Schutzgut Boden

Im groRten Teil des Anderungsgebietes hat sich aus dem anstehenden schluffigen L6 der Bo-
dentyp Pseudogley-Parabraunerde entwickelt. Es handelt sich um einen tiefgriindigen, schluffigen
Lehmboden, mit einem ackerbaulich mittleren bis hohen Ertrag und einer geringen bis mittleren
Wasserdurchlassigkeit.

Im untersten sGdlichen Bereich hat sich aus schluffig-lehmigen Bachablagerungen ein Gley-
Boden entwickelt. Er besteht aus schluffigem Lehm, der z. T. tonig, kiesig oder sandig sein kann.
Die Durchlassigkeit des Gley-Bodens ist abhangig von seiner Zusammensetzung. Das Grund-
wasser steht in einer Tiefe von 4 bis 8 Dezimetern.

Flachen mit Bodenbelastungen
Im Plangebiet liegen gem. § 5 LbodSchG NRW keine Flachen mit Bodenbelastungen vor.

Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von Brachflachen

Mit der Anderung des B-Plans werden Méglichkeiten der innerértlichen Entwicklung (Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung) ausgenutzt. Es werden keine neuen Bauflachen ausgewiesen,
sondern vorhandene Gebaude erhalten bauliche Erweiterungsflachen.

Der B-Plan begrenzt Bodenversiegelungen auf das stadtebaulich ortstypische MalR eines Reinen
Wohngebietes. Neue ErschlieBungsflachen werden nicht benétigt, da die innere ErschlieBung
vorhanden ist.

Erhalt schutzwiirdiger Boden

Im groRten Teil des Anderungsgebietes steht die Pseudogley-Parabraunerde an. Die ,Karte der
schutzwirdigen Boden in NRW* weist diesen Bodentyp als einen Boden mit regional hoher Bo-
denfruchtbarkeit aus, die als Produktionsgrundlage fiir die Landwirtschaft als schutzwiirdig und si-
cherungsbediirftig einzustufen ist. Da im Anderungsgebiet eine landwirtschaftliche Nutzung nicht
vorliegt, ist die Schutzwirdigkeit herab gesetzt.

Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen

Beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden sollen Verdichtungen, Vernas-
sungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen durch geeignete technische Malinahmen
sowie durch Berucksichtigung der Menge und des Zeitpunktes des Aufbringens vermieden wer-
den.

Bewertung

Fur das Schutzgut Boden ist vor allem die Zunahme der Versiegelung relevant. Die Festsetzun-
gen des B-Planes lassen eine zusatzliche Versiegelung in einem Umfang von ca. 3.432 m? zu (s.
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Punkt 13.1.1). Die Empfindlichkeit gegeniiber der zusatzlichen Versiegelung ist als hoch einzustu-
fen, da hiermit der Verlust aller naturlichen Bodenfunktionen einhergeht. Mit entsprechenden Hin-
weisen, z. B. zur Verbesserung der Oberflachenwasserretention, ist auf die Eingriffe in den Bo-
denhaushalt zu reagieren.

13.2.1.4 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterschei-
den. Die im Anderungsgebiet anstehenden Locker- und Festgesteine bilden eine Deckschicht, die
eine Versickerung des Niederschlagswassers mindert und die Grundwasserneubildungsrate redu-
ziert. Da das gesamte Gelande zur Sylbeckeaue (Richtung Nordring) hin abfallt ist davon auszu-
gehen, dass die im Anderungsgebiet anfallenden Oberflachenwasser in Richtung Sylbecke ab-
flieRen.

Gem. des MURL-Runderlasses zum § 51 LWG vom 18.05.98 besteht die Pflicht zur ortsnahen
Niederschlagsbeseitigung. Die hydrogeologischen Bedingungen erlauben keine Versickerung auf
den Grundsticksflachen. Das anfallende Niederschlagswasser soll daher schadlos in den vor-
handenen Regenwasserkanal eingeleitet werden. Dieser leitet das anfallende Wasser in die au-
Rerhalb des Plangebiets verlaufende Sylbecke.

Im Anderungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Bewertung

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Oberflachenversiegelung wird die Oberflachenver-
sickerung reduziert. Um die Beeintrachtigungen zu mindern, werden im B-Plan Empfehlungen zur
Nutzung von Regenwasser gegeben. Durch Retentionsmalnahmen vor Ort, wie das in einer Re-
genrlckhaltung (Zisterne) zur Wiederverwendung gesammelte Regenwasser, wird die Abwas-
sermenge reduziert und wieder verwertet. Die Beeintrachtigung des Grundwassers kann als ge-
ring eingestuft werden, da aufgrund der hydrogeologischen Verhaltnisse nur eine geringe Grund-
wasserneubildungsrate vorhanden ist.

13.2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Das Klimagutachten der Stadt Detmold (GEONET, 1999) stellt das Anderungsgebiet als einen
Siedlungsraum, mit sehr geringer lufthygienischer Belastung dar.

Bewertung

Auch nach der Festsetzung als Reines Wohngebiet, mit der Moglichkeit von Gebaudeerweiterun-
gen, mussen keine verbessernden lufthygienischen Malinahmen ergriffen werden. Das Ande-
rungsgebiet wird weiterhin als sehr gering bis gering belasteter Siedlungsraum eingestuft.

13.2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Anderungsgebiet ist ein eigenstandiger, durchgriinter Siedlungsbereich. Durch die Hanglage
sowie die umgebenden Frei- und Geholzflachen ist er weit sichtbar. Die Doppel- und Einzelhduser
mit den Sammelgaragen entlang der inneren Erschliefung bestimmen das Landschaftsbild. Pra-
gend ist der Laubbaumbestand entlang der Braker Strafle, der Zufahrt zum Gut Herberhausen
sowie entlang der inneren ErschlieBung.

Die Erholungsfunktion des Plangebietes wird als gering eingestuft. Rad- und Wanderwege sind
nicht vorhanden.
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13.21.8

13.2.2

13.2.2.1

13.2.2.2

Bewertung

Der Eingriff erfolgt in Naturraumpotenziale von keiner hoch zu wertenden Schutzwirdigkeit. Wird
das Landschaftsbild unter den Gesichtspunkten der Einzigartigkeit, Seltenheit, Unersetzbarkeit
und Reprasentanz im Raum betrachtet, so lasst sich dieses Potenzial als "gering schutzbedurftig”
klassifizieren. Der Laubbaumbestand wird durch die Gebaudeerweiterungen nicht beeintrachtigt.
Um den Bestand der Baume zu sichern, sollen die Baume entlang der Braker Strale, der Zufahrt
zum Gut Herberhausen sowie entlang der inneren ErschlieBung als zu erhalten festgesetzt wer-
den.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Sach- und Kulturgiiter sind im Anderungsgebiet nicht vorhanden.

Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig
in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und kom-
plexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten. Umweltauswirkungen auf
ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen flr ein anderes Schutzgut nach sich ziehen.

Im Anderungsgebiet fiihren die geplanten Gebaudeerweiterungen zu einer Zunahme der Boden-
versiegelung, was eine Beeintrachtigung der natlrlichen Bodenfunktionen bedeutet. Die Beein-
trachtigung kann kleinraumig als gering bis hoch eingestuft werden. Die erhohte Versiegelung
fuhrt zudem zu einem erhohten Oberflachenabfluss sowie einer verminderten Verdunstung bzw.
Versickerung.

Aufgrund der Vorbelastung im Anderungsgebiet durch bereits vorhandene Versiegelungen sind
die negativen Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Die ge-
plante Nutzung als Reines Wohngebiet beeintrachtigt die Potenziale der Schutzgiter vor allem
durch den Baubetrieb. Eine Verstarkung von erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der B-Plananderung soll den geanderten Wohnbedurfnissen der Bewohner Rechnung getra-
gen werden. Durch die Beschrankung auf max. 2 Wohneinheiten je Einzel-/Doppelhaus, soll der
siedlungspragende Zustand als Wohnsiedlung fiir Familien sichergestellt werden. Die Berlcksich-
tigung der besonderen topographischen Lage sowie die Sicherung des Baumbestandes sollen die
Wohnqualitat des Quartiers erhdhen und nachhaltig sichern.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der rechtskraftige B-Plan zeichnet sich durch sehr restriktive Festsetzungen aus. Gebaudeerwei-
terungen und Einfriedungen der Grundstiicke sind unzuldssig. Die Geb&ude sind unmittelbar
durch Baugrenzen umfahren. PKW-Abstellméglichkeiten sind in Form von Sammelgaragen vor-
gegeben. Der Baumbestand ist nicht gesichert. Diese Festsetzungen entsprechen nicht den ge-
anderten Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung. Nachbarschaftliche Spannungen sind wahrschein-
lich. Inzwischen sind im Anderungsgebiet nicht landschaftsgerechte Einfriedungen errichtet und
Baume z. T. ohne Genehmigung geféllt worden. Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist es prob-
lematisch, dieser ungeordneten Entwicklung Einhalt zu gebieten.
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13.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleit-
plane und in der Abwagung gem. § 1 (7) zu berucksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grund-
lage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a (3) BauGB i. V. m. § 21 (1)
BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante B-Plananderung
zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.
Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind durch planerische Konzeptionen zu unter-
lassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen in-
nerhalb des Gebietes bzw. aulerhalb des Gebietes durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird nach dem vereinfachten Verfahren zur Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kompensationsmanahmen bei B-Planen des Lan-
des NRW (1996) durchgefiihrt.

A. Zustand des Anderungsgebietes gem. den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes

1 2 3 4 5 6 7

Code Biotoptyp Flache |Grund- |Gesamt- | Gesamtwert Einzelflachenwert

(m2) wert A | korrektur- | (Sp.4 xSp.5) | (Sp.3 x Sp.6)
faktor*
1.1 Wohnbebauung 2470 0 1 0 0
4.1 Zier-/Nutzgarten, | 14.357 2 1 2 28.714
strukturarm

1.1 Sammelgaragen 305 0 1 0 0

1.1 Verkehrsflachen 3.498 0 1 0 0

1.1 Spielplatz 630 0 1 0 0

3.1 Ackerflache 1.252 2 1 2 2.504
22.512 Gesamtflachenwert A 31.218

[ B. Zustand des Plangebietes gem. den Festsetzungen der 1. Anderung

1 2 3 4 5 6 7
Code |Biotoptyp Fla- Grund- | Gesamt- | Gesamtwert Einzelflachenwert
che(m?) |wert P |korrektur- |(Sp.4xSp.5)  [(Sp.3 x Sp.6)
faktor*
1.1 Wohnbebauung 4.650 0 1 0 0
41 Zier-/Nutzgarten, | 11.552 2 1 2 23.104
strukturarm
8.2 Baumbestand 930 8 1 8 7.440
1.1 Verkehrsflachen 4.750 0 1 0 0
1.1 Spielplatz 630 0 1 0 0
22.512 Gesamtflachenwert B 30.544

Es ergibt sich folgende Gesamtbilanz:

Gesamtflachenwert B 30.544 Punkte
. Gesamtflachenwert A 31.218 Punkte
Werteinheit 674 Punkte
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13.2.31

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zeigt, dass Kompensationsmafnahmen in einem Umfang
von 168 m?, bei einer Flachenaufwertung um 4 Wertpunkte, erforderlich sind.

Saldierung privater und offentlicher Eingriff
Der private und offentliche Eingriff wird wie folgt differenziert:

Privater Eingriff
Verbrauch von 17.132 m? flir die Wohnbebauung.

2470 m?> | Bebauung Grundwert 0 0 Wertpunkte
14.357 m?* | Gartenflache Grundwert 2 28.714 Wertpunkte
305 m? | Sammelgaragen Grundwert 0 0 Wertpunkte
privater Eingriff 28.714 Wertpunkte
/. | Minderungsmalinahmen: Er- 23.104 Wertpunkte

halt der Zier- und Nutzgarten
Sicherung des Baumbestan- 7.440 Wertpunkte

des

Uberschuss 1.830 Wertpunkte

Durch die Festsetzungen in der B-Plananderung errechnet sich ein Uberschuss von 1.830 Wert-
punkten. Dies bedeutet, dass bei einer Flachenaufwertung um 4 Wertpunkte ein Kompensations-
flachentberschuss von 458 m? erzielt wird.

Ein Ausgleich fur den privaten Eingriff ist nicht erforderlich.

Offentlicher Eingriff

Verbrauch von 1.252 m? Flache fir die StraRe.

1.252 m? Acker Grundwert 2 2.504 Wertpunkte
benétigter Ausgleich 2.504 Wertpunkte

Fir die 2.504 Wertpunkte wird bei einer Flachenaufwertung um 4 Wertpunkte eine Kompen-
sationsflache von 626 m? bendtigt.

Saldierung privater und offentlicher Eingriff

Offentlicher Eingriff Kompensationsbedarf 626 m?
Privater Eingriff Kompensationstberschuss 458 m?
verbleibender Kompensationsflachenbedarf 168 m?

Der verbleibende Kompensationsflachenbedarf von 168 m? wird aufgrund von Geringfiigigkeit
nicht ausgeglichen. Es besteht kein Handlungsbedarf, da keine neuen StraRenflachen versiegelt
werden. Die der Bilanzierung zu Grunde gelegte Flachengrofle von 1.252 m? fiir die Zufahrt zum
Gut Herberhausen st bereits als ErschlieBungsstrale ausgebaut. Sie wird mit der B-
Plananderung in ihrem Bestand planungsrechtlich lediglich gesichert.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umweltbe-
zogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der nachteiligen Umweltauswirkungen in fol-
genden Teilbereichen:
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13.2.4

13.3

13.3.1

- Beriicksichtigung der Larm- und Schadstoffemissionen aus den angrenzenden Verkehrs-
nutzungen

- Sicherung von Baumstandorten

Schutzgut Mensch

Larm- und Schadstoffemissionen sind im Plangebiet durch die Braker StraBe (K 88) vorhanden.
Passive Schallschutzmalinahmen sowie die Sicherung des Baumbestandes entlang der Braker
StralBe und der Zufahrt zum Gut Herberhausen sollen die Schadstoffemissionen begrenzen.

Unvermeidbare Belastungen
Larmbelastigungen durch die vorhandene Kreisstrafle sind unvermeidbar.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes kann durch folgende
grunplanerische Festsetzung erfolgen:

Erhalt und Sicherung des Baumbestandes

Die Laubbaume entlang der Braker Strale, der Zufahrt zum Gut Herberhausen und der inneren
Erschlielung sind in ihrem Bestand zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind
durch heimische Laubbaume zu ersetzen. Sie sind in einer Mindestqualitdt Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14 - 16 cm zu pflanzen. Die Baumpflanzungen sind fachgerecht
durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten. Da im Anderungsgebiet die Baumarten Esche, Ahomn
und Linde pragend sind, sollten diese Baumarten auch zur Nachpflanzung verwendet werden.

Die im Grenzbereich Wellenkamp 11 und 13 stehende Linde ist in inrem Bestand zu erhalten. Bei
der Errichtung von Garagen, uberdachten Stellplatzen und Stellplatzen auf dem Flurstick 287
(Wellenkamp 11) sind in einem Radius von 4,50 m (gemessen ab Stammmitte) Versiegelungen,
Aufschittungen und Abtragungen nicht zulassig. Bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen ist
der Baum gemaR der DIN 18920 und der RAS-LP 4 zu schiitzen.

Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung des Bodens und die damit verbundene Reduzierung von Lebensraumen durch
die geplante Uberbauung ist aufgrund des Entwicklungszieles Erweiterung der Wohngebaude un-
vermeidbar.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Darstellung im Flachennutzungsplan lautet fiir das Anderungsgebiet ,Wohnbaufléche®. Die
Entwicklungsmadglichkeiten auf der Ebene der Bebauungsplanung sind Kleinsiedlungsgebiete
(WS), Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine Wohngebiete (WA) und Besondere Wohngebiete
(WB). Die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes (WR) entspricht dem Umfeld des Anderungs-
gebietes.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Zur Beurteilung der einzelnen Schutzguter wurden folgende Gutachten verwendet:

- lufthygienische und immissionsokologische Belastungen: Klimagutachten fur die Stadt
Detmold (GEONET, 1999)

- Schalltechnische Untersuchung (Stadt Detmold, Fachbereich Stadtentwicklung, 2009)
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13.3.2

13.3.3

14

- Stellungnahme Uber die Stand- und Bruchsicherheit von 24 Baumen im Ortsteil Hakedahl
entlang der Braker Stralle und der Zufahrt zum Gut Herberhausen in Detmold (Baumpflege
Schwengels, 2008)

Weitere technische Verfahren liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Sollte sich im weite-
ren Bauleitplanverfahren herausstellen, dass weitere tiefer gehende Untersuchungen nétig sind,
werden diese Informationen im Umweltbericht berucksichtigt.

Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Da erhebliche Umweltauswirkungen mit der B-Plananderung voraussichtlich nicht entstehen, ist
eine regelmafige Uberprifung des Anderungsgebietes nicht erforderlich. Der Erhalt und die Si-
cherung des Baumbestandes sind Uber die Anwendung der Detmolder Baumschutzsatzung ge-
wahrleistet.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der alte, seit 1972 rechtskraftige B-Plan setzt im Anderungsgebiet Wohnbebauung, mit zehn
Doppel- und acht Einzelhausern fest. Die Wohnh&user dienten als Wohnungen fur Angehorige der
NATO-Streitkrafte. Um einheitliche Baustrukturen, in unterschiedlichen Haustypen zu sichern, wa-
ren Gebaudeerweiterungen und Einfriedungen der Grundstlicke unzulassig. Die Gebaude wurden
unmittelbar durch Baugrenzen umfahren. PKW-Abstellmoglichkeiten wurden in Form von Sam-
melgaragen vorgegeben.

Nach Abzug der Streitkréfte wurden die Immobilien an private Einzeleigentimer veraufRert. Mit der
B-Plananderung 06-01 ,Londoner Strae® soll den neuen Wohnverhaltnissen entsprochen wer-
den. Geb&udeerweiterungen und Gestaltungsfreiheiten auf den Freiflachen sollen zugelassen
werden. Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bleibt eine lockere Bebau-
ung gewahrleistet. Die innere ErschlieBung sowie die Spielplatzflache werden in ihrem Bestand
gesichert. Die Erschliefung Uber die Zufahrt des Gutes Herberhausen wird als Strallenverkehrs-
flache festgesetzt. Der Baumbestand entlang der Braker Stralle und der Zufahrt zum Gut Herber-
hausen soll gesichert werden.

Die Gebaudeerweiterungen und die verkehrliche Erschlieung stellen einen Eingriff in verschie-
dene Naturraumpotenziale sowie das Landschaftsbild dar. Die Schutzgiter Mensch, Flora, Fauna,
Boden, Gewéasser und Klima sind bereits durch die derzeitige Nutzung beeinflusst, so dass die
Beeintrichtigungsintensitat gering ist. Lérm- und Schadstoffemissionen sind im Anderungsgebiet
durch die Braker StralRe (K 88) vorhanden. Passive Schallschutzmafinahmen sowie die Sicherung
des Baumbestandes entlang der Braker Strale, der Zufahrt zum Gut Herberhausen und der inne-
ren Erschlielung sollen die Schadstoffemissionen begrenzen. Durch die Sicherung des Baumbe-
standes bleibt der eigenstandige, durchgrinte Siedlungsbereich bestehen.

Die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotenziale wurden an Hand der Arbeits-
hilfe fur die Bauleitplanung des Landes NRW ermittelt. Die Eingriffsbilanzierung hat einen Kom-
pensationsflachenbedarf von 168 m? ermittelt. Dieser Kompensationsflachenbedarf wird aufgrund
von Geringfugigkeit nicht ausgeglichen. Es besteht kein Handlungsbedarf, da keine neuen
Stralenflachen versiegelt werden. Die Zufahrt zum Gut Herberhausen ist bereits als Erschlie-
Rungsstralie ausgebaut. Sie wird mit der B-Planénderung in ihrem Bestand nur planungsrechtlich
gesichert.

ErschlieBungskosten

Es fallen keine verkehrlichen ErschlieBungskosten durch die B-Plananderung an. Die Verkehrser-
schlieBung des Anderungsgebietes ist bereits endausgebaut vorhanden.
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15 Flachenbilanz

Anderungsgebiet ca. 22.512 m?
Wohnbauflache ca. 17.132 m?
davon Uberbaubare Flache ca. 4.650 m?
davon nicht uberbaubare Flache ca. 12.482 m?
Griinflache/Spielplatz ca. 630 m?
StraBRenverkehrsflachen ca. 4.750 m?
— davon verkehrsberuhigt ca. 2.675 m?

16 Bodenordnung

Alle im Anderungsgebiet liegende Baugrundstiicke befinden sich im privaten Eigentum. Die vor-
handene Spielplatzflache ist im stadtischen Eigentum. Bodenordnerische MaBnahmen sind daher
nicht erforderlich. Fir die neuen Grundstiickszufahrten der Hinterlieger Wellenkamp 15, 17, 19,
23, 27 und 31, die Uber Geh- Fahr- und Leitungsrechte gesichert wurden, bereitet die Anderungs-
planung als eine Angebotsplanung planungsrechtlich die private Umsetzung der Eigentimer auf
freiwilliger Basis vor.

Detmold, 03.09.2009
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