Beqgriindung

zum Entwurf der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13-01,
»,Im Wiesengrund Ost“, Teilbereiche A + B
Ortsteil: Remmighausen

Allgemeines:

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 —01 dient in erster Linie der
Umnutzung des ehemaligen Gewerbegrundstiicks Fa. Temde im Zentrum des
Plangebietes in ein Wohngebiet.

Desweiteren wird der gesamte Bebauungsplan mit dem Ziel Uberarbeitet, die
bisherigen Festsetzungen den gednderten Anforderungen an die heutigen Wohn-
und Lebensverhaltnisse anzupassen.

Die Umplanung des Gewerbegebietes wird mdglich, da die dort bislang ansassige
Fa. ihren Betrieb aus dem Planbereich verlagert hat.

Eine ereute Ansiedlung einer gewerblichen Nutzung soll durch die Anderung des
Bauungsplanes verhindert werden, um so die im Plangebiet vorherrschende
Wohnbebauung in Zukunft vor den Belastungen, die erfahrungsgeman mit
gewerblichen Nutzungen verbunden sind, nachhaltig zu schitzen.

Im Flachennutzungsplan wurde die Aufhebung der gewerblichen Nutzung innerhalb
des Plangebietes durch die Darstellung einer Wohnbauflache flr den gesamten
Verfahrenbereich des B-Planes bereits beriicksichtigt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 — 01 wurde aus dem
Flachennutzungsplanes entwickelt und entspricht damit den Zielen den
gemeindlichen Entwicklungsplan.

Als MaRB der baulichen Nutzung wurde entlang der bereits fast véllig angebauten
StraBen innerhalb des Plangebietes eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt, da
die Uberwiegende Anzahl des Hauserbestandes eine Zweigeschossigkeit aufweist
und die stadtebauliche Ordnung dadurch nicht beeintrachtigt wird.

FUr die zweigeschossig festgesetzten Bereiche wurde auf eine zwingende Bindung

der Geschosszahl verzichtet, um so den privaten Bedlrfnissen nach einer variablen
Einfamilienhausbebauung zu entsprechen. Damit das Nebeneinander der Ein- und

Zweigeschossigkeit zu stadtebaulichen tragbaren Lésungen flhrt, werden auch far

diese Gebaude Hohenfestsetzungen getroffen.

Im Innenbereich des Plangebietes wurde fiir die Grundstlicke, die von den
PlanstraBen ,A” + ,B“ erschlossen werden und fiir die Grundstlicke, bei denen es
sich um eine sogenannte Hinterlandbebauung handelt, eine Eingeschossigkeit
festgesetzt, um so eine zu starke Héhenentwicklung der geplanten Bebauung im
Blockinnenbereich zu verhindern.



Da durch die Festsetzungen von Vollgeschossen die Hohenentwicklung von
Gebauden jedoch nur bedingt beeinflusst werden kann, wird auch fiir den Bereich
der Eingeschossigkeit eine Héhenbegrenzung der geplanten Bebauung getroffen.

Flr das gesamte Plangebiet wurde eine offene Bauweise mit der Mdglichkeit zur
Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Dabei wurde auf den
vorhandenen Siedlungscharakter im Planbereich enger Bezug genommen.

Zur Unterstltzung dieser Festsetzung wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
in unregelmaBigen Abstanden unterbrochen, damit keine Baukdrper entstehen
kénnen, die dann nach der Baunutzungsverordnung zwar méglich wéren, dem
geplanten Ziel einer offenen Bebauung aber widersprechen wirden.

Gleichzeitig wird fir die eingeschossig festgesetzten Bereiche geman § 4 Abs. 4
BauNVO die Einschrankung vorgenommen, dass in den Wohngebauden nicht mehr
als zwei Wohnungen zugelassen werden. Hier durch soll dem allerorts zu
beobachtenden Trend einer Nutzung von Einfamilienhausgebieten durch den
Eigentumswohnanlagen begegnet werden und der typische Charakter eines
Einfamilienhausgebiets gesichert werden.

Die Verflgbarkeit von Bauland in innenstadtnahen Lagen hat in der Vergangenheit
zu einer intensiveren Nutzung dieser Flachen gefihrt. Aus diesem Grund wird
innerhalb des Plangebietes flir die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Geschossflachenzahl (GFZ) das jeweils zulassige H6chstmaB gemaB § 17 BauNVO
festgesetzt.

Durch die Abgrenzung der Uberbaubaren Bereiche in Verbindung mit den
Begrenzungen der Hohe flir die Gebaude, wird einer nicht gewollten stadtebaulichen
Entwicklung entgegengewirkt.

In Teilbereichen des Plangebietes wurden neben den Uberbaubaren Flachen langs
der StraBen zusatzliche Gberbaubare Grundstlcksteile im riickwartigen Bereich
festgesetzt.

Die Abwéagung der privaten Belange erfolgte hier nach dem Grundsatz, dass durch
die zusatzliche Bebauung im Gartenbereich die bereits bebauten Grundstiicke in
ihrer Nutzung nicht wesentlich beeintrachtigt wirden.

Verkehr:

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das auBere ErschlieBungssystem
erfolgt Gber die StraBe ,Im Wiesengrund“ an die Hornsche Str. (B 239).

Die bereits vorhandenen StraBen innerhalb des Planbereichs wurden entsprechend
ihrem Ausbau und den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubernommen, da aufgrund der gegebenen und zu erwartenden Verkehrsverhaltnisse
diese StraBBen den an sie gestellten Anforderungen gentigen.

Das ehemalige Gewerbegrundstiick Temde wird Gber eine StichstraBe (Planstr. ,B)
erschlossen.

Aufgrund der geringen Anzahl von 11 geplanten Einfamilienhdusern in diesem
Planbereich reicht fir die Planstr. ,B“ ein Querschnitt von 4,5 m und einen
Wendeplatzdurchmesser von 13,0 aus, um die zu erwartende Erschlie Bungsfunktion
dieser StraBe zu sichern.



Da erfahrungsgemaB in Wendeplatzen Fahrzeuge zum Parken abgestellt werden
und dadurch die Funktion dieser Anlage erheblich beeintrachtigt wird, wurden im
Wendeplatzbereich der Planstr. ,B hinreichende 6ffentliche Parkplatze vorgesehen.

Die PlanstraBe ,A“ wird als gemischte Verkehrsflache festgesetzt. Das bedeutet,
dass FuBganger, Radfahrer und Autofahrer gleichberechtigte Verkehrsteilnehmer auf
diesen StrafB3en sind.

Grunflachen:

Bei dem Plangebiet handelt es sich von vornehmlich um ein Einfamilienhausgebiet
mit einem naturgeman hohen Anteil an privaten Grinflachen, so dass auf die Anlage
von 6ffentlichen Griin- und Erholungsflachen im Rahmen dieses Bebauungsplans
verzichtet werden kann.

Innerhalb der privaten Grundsticksflachen, insbesondere an der RainstraBBe, stehen
verschiedene schitzenswerte Baume, die im B-Plan nicht besonders dargestellt sind.
Es wird hier auf die ungtiltige Baumsatzung der Stadt Detmold hingewiesen, durch
die der erhaltenswerte Baumbestand im Stadtgebiet unter Schutz gestellt wird.
Soweit Baume, die unter diese Satzung fallen, innerhalb von tberbaubaren
Grundsticksflachen stehen, schrankt sich der Gberbaubare Grundsticksteil um die
Flache ein, die von dem Kronenbereich dieser Baume abgedeckt wird.

Errichtungen des Gemeinbedarfs:

Errichtungen fir den Gemeinbedarf wurden innerhalb des Plangebietes nicht
vorgesehen, da die Versorgung dieses Bereichs bereits durch die vorhandenen
Einrichtungen auBerhalb des Plangebietes hinreichend gewahrleistet ist.

Gestalterische Festsetzungen:

FUr das Plangebiet werden gestalterische Festsetzungen hinsichtlich der
1. Einfriedigungen

2. Garagen und KFZ- Einstellplatze

3. Dachform und Dachneigung

getroffen.

Zu1.:

Der StraBenquerschnitt der PlanstraBe ,B* wurde relativ eng gewahlt, was zur Folge
hat, dass gestalterische Elemente innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
angelegt werden kénnen. Es ist Absicht des Bebauungsplanes, durch die optische
Einbeziehung der Vorgartenflachen mit dem 6ffentlichen Verkehrsraum hier eine
Aufweitung der ansonsten engen Verkehrsrdume zu schaffen.

Um dieses zu sichern, wurden die Einfriedigungen im Verlauf der PlanstraBe ,A“ und
,B“ auf eine maximale Héhe von einem Meter begrenzt.



Zu 2. :

Die teilweise unkoordinierte bauliche Entwicklung von Garagen und KFZ-
Einstellplatzen auf Privatgrundstiicken hat in der Vergangenheit haufig zu
Fehlentwicklungen geflihrt, denen mit den textlichen und gestalterischen
Festsetzungen begegnet werden soll.

Die Fehlentwicklungen liegen zum einen in der Beanspruchung von Gartenflachen im
rickwartigen Bereich der Einzelgrundstlcke fir die angrenzenden Nutzungen zum
Teil erheblich gestdrt werden.

Zum anderen haben sich in gestalterischer Sicht Fehlentwicklungen ergeben, die
ihren Ursprung in erster Linie in der mangelhaften Abstimmung der Garagenanlagen
mit der &uBeren Gestalt der Hauptgebaude, zu denen sie gehdren, haben und die in
der mangelnden baulichen Abstimmung der Garagenanlagen begriindet sind, die im
Rahmen einer Grenzbebauung aneinander stoBen.

Zu 3. :

FUr das Plangebiet werden gestalterische Festsetzungen hinsichtlich der Dachform
und der Dachneigung getroffen.

Ausgeschlossen werden fir die Hauptgebaude Flachdacher, da diese Dachform dem
bereits bestehenden Charakter der vorhandenen Bebauung wiedersprechen wirde.
Fur die Dachneigung wurde ein Mindestwert von 30 ° festgesetzt, da Dachflachen, die
unter den gegebenen ErschlieBungsvoraussetzungen unter 30 Grad liegen, flr den
Betrachter kaum als solche zu erkennen sind.

Wasserwirtschaftliche MaBnahmen, Abfallbeseitigung, Ver- und
Entsorgung:

Die PlanstraBe ,B* wird an die vorhandenen oder noch zu errichtenden
Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlagen sowie an die éffentliche
Mullabfuhr angeschlossen.

Das Oberflachenwasser der StraBen wird Uber groBe Gossen und Wasserablaufe
(Gullis) in das Zentrale Entwasserungsnetz abgeleitet.

Auswirkungen der Planung:

Durch die Neuaufstellung des B-Planes Nr. 13 — 01 werden die planungsrechtichen
Voraussetzungen fr die Errichtung von ca. 27 Einfamilienhausern geschaffen. Die
Wohnbevélkerung wird dadurch voraussichtlich um ca. 110 Personen zunehmen.
Versorgungsschwierigkeiten der Bevdlkerung sind hierdurch nicht zu erwarten. Der
Ausbau zusatzlicher Gemeinbedarfseinrichtungen ist nicht erforderlich.



Das Verkehrsautkommen, insbesondere im Einmindungsbereich Wiesengrund in die
Hornsche StraBe, wird durch den Bevélkerungszuwachs innerhalb des Plangebietes
geringfligig anwachsen.

Hier durch eventuell auftretende Verkehrsprobleme werden wegen der geringen
eventuell auftretende Verkehrsprobleme werden wegen der geringen Anzahl
zusatzlicher Fahrzeuge im Planbereich nicht erwartet.

Bodenfunde:

Wenn bei den Erdarbeiten kulturgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde entdeckt
werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung
unverzlglich der Gemeinde oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Bielefeld, Tel.
0521/21869 anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten.

Kosten und Finanzierung der Gesamtplanung:
(N Kosten:
1. 6ffentliche Verkehrsflachen (Grunderwerb, 210.000,-- DM

Ausbau einschl. StraBenentwasserung und
-beleuchtung)

2. Ausbau Schmutz und Regenwasserkanal 300.000,-- DM
3. sonstige ErschlieBungskosten 360.000,-- DM
Summe 870.000,-- DM

Il. Finanzierung

Die ErschlieBung der PlanstraBe ,B* erfolgt durch Abschluss eines Privaten
ErschlieBungsvertrages mit dem Grundstiickseigentiimer.

Detmold, den 06.11.1984



