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Begriindung zum Bebauungsplan 17-13 ,,Waterhof“, 4. Anderung

Ortsteil: Heiligenkirchen
Anderungsgebiet: Zwischen der Paderborner StraBe, der KonigstraBe und dem Fufweg
KonigstraRe

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 Kdnigstrale,
im Stidwesten durch die Paderborner Stralle,
und im Sudosten durch die Konigstralle und den Fulweg Konigstralle.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan selbst durch Planzeichen fest-
gesetzt. Der Bebauungsplan besteht gem. § 9 (8) BauGB aus:
— dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen

— den textlichen Festsetzungen und
— der Begrindung.

2 Verfahren

Das Anderungsverfahren wird gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt.
Aufstellungsbeschluss vom 12.12.2007 )

Fruhzeitige Beteiligung der Blrger und der TOB vom 25.02.2008 bis 28.03.2008
Birgeranhorung am 28.02.2008

Entwurfsbeschluss vom 11.06.2008

Entwurfsoffenlegung vom 30.06.2008 bis 08.08.2008

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 aus. Die Flachenfest-
setzungen im Bebauungsplan entsprechend den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fir das 0,68 ha groRe Plangebiet
‘Flache flr den Gemeinbedarf - Feuerwehr” dar. Der Flachennutzungsplan wird gemal § 13a
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst
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Im Flachennutzungsplan grenzt das Plangebiet
im Norden an Wohnbauflache,

im Slden an Verkehrsflache und Wohnbauflache,
im Osten an Verkehrsflache

und im Westen an Wohnbauflache.

Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Das Feuerwehrgeratehaus wird fir Feuerwehrzwecke nicht mehr benétigt und steht leer. Dadurch
ergibt sich die Notwendigkeit einer stadtebaulich vertraglichen Revitalisierung der Brachflache.
Um eine sinnvolle Nachnutzung zu ermdglichen, soll die jetzige Gemeinbedarfsflache in ein
Mischgebiet umgewandelt werden.

Situationsbeschreibung

Das Anderungsgebiet befindet sich im Siiden des Detmolder Stadtgebietes. Das direkte Umfeld
istim Norden und im Westen durch Wohnbebauung und im Stiden und Osten in erster Linie durch
die stark frequentierte Paderborner Stral3e gepragt.

Im Anderungsgebiet befindet sich das Feuerwehrgeratehaus Heiligenkirchen, ein in stadtischem
Eigentum befindliches Wohnhaus, ein Spielplatz und ein Gewerbebetrieb. Es fallt von seiner
hochsten Stelle aus von ca. 162,0 m 0. NHN auf ca. 155,8 m 0. NHN ab.

Verkehrlich wird das Plangebiet von der Paderborner StraBe und der Konigstrale erschlossen.

Belange des Stadtebaus und der Wirtschaft

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

Gestalterische Aussagen

Die Festsetzungen zu Webeanlagen orientieren sich im Wesentlichen an den ortlichen Gegeben-
heiten auf dem Grundsttick und seiner naheren Umgebung.

Zur Eingrinung des Grundstiicks werden entlang der Paderborner Strale und der Konigstrafie
Pflanzstreifen festgesetzt. Dadurch werden die in sudlicher Richtung an der Paderborner Strale
bereits vorhandenen Pflanzstreifen fortgesetzt. Diese vorhandenen Pflanzstreifen sind mit Bau-
men bepflanzt. Dieses wird durch die Festsetzung der 3 bereits vorhandenen Bdume und Fest-
setzung von Anpflanzung zweier neuer Baume fortgeschrieben.

Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Der Anderungsbereich wird zurzeit durch zwei Einfahrten von der stark frequentierten Paderbor-
ner StralRe erschlossen. Bei Nutzungsanderung, insbesondere bei Erhohung der PKW-Frequenz,
soll das Areal Uber die KénigstralRe erschlossen werden.
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Stellplatze

Stellplatze konnen auch auferhalb der Uberbaubaren Flachen hinter den festgesetzten Pflanz-
streifen angeordnet werden. Dadurch wird innerhalb der Baugrenze groRtmogliche Flexibilitat er-
reicht.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist vom Linienverlauf her durch die Buslinien 701und 782 an den éffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Die nachsten Haltepunkte sind ,KirchstraBe® und ,Heiligenkirchen
Mitte®.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasser/Schmutzwasser/Loschwasser

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz und die 6ffentlichen Abwasseranlagen der
Stadt Detmold mit Weiterleitung zur Zentralklaranlage angeschlossen. Loschwasser kann mit
1.600 I/min (192 m*/2h) durch das Trinkwassernetz zur Verflgung gestellt werden.

Regenwasserentsorgung

Bei den geplanten BaumaBnahmen sind der naturliche Wasserhaushalt und die Grundwasserre-
serven unbedingt zu schitzen. Negative Auswirkungen auf die benachbarten Naturrdume sind
auszuschliefen.

Es sollen Anlagen zur Wiederverwendung von Regenwasser vorgesehen werden (Zisternen). Die
Verwertung des Regenwassers sollte insbesondere flr die Gartenbewésserung, Toilettenspiilung,
zum Waschen bzw. betriebsbedingten Einsatz angestrebt werden. Mit der Anlage einer Zister-
nengrofie von 30 I/gm Dachflache kann im Planungsgebiet ein Deckungsgrad des Verbrauchs an
ersetzbarem Trinkwasser von 70 - 90 % erreicht werden.

Die Uberschissigen Niederschlagswassermengen sind in die vorhandene oOffentliche Regenwas-
serkanalisation einzuleiten. Eine Versickerung ist aufgrund der hydro-geologischen Bodenverhalt-
nisse nicht maglich.

Elektrizitats- und Gasversorgung
Die Versorgung des Gebiets ist sichergestellt.

Abfallbeseitigung

Das verkehrliche ErschlieBungsnetz erlaubt es, alle Grundstiicke zum Zwecke der Abfallentsor-
gung problemlos anzufahren.

Immissionsschutz
Die von der geplanten Nutzung (MI) ausgehenden Emissionen ldsen 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 Paderborner Stralle L 937 ausge-
|Ost.
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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. Das Wort ,soweit* ist auch nicht raumlich, sondern als Relativierung des Mogli-
chen zu verstehen. Sind Immissionskonflikte infolge gewachsener Strukturen nicht zu 1dsen, ist
die Grundstucksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Rucksichtnahme belastet. Je unab-
weisbarer sich die besondere Situation des Vorhabens zeigt, etwa durch Ortsgebundenheit, desto
hoher wird der Schwellenwert fur die Unzumutbarkeit anzusetzen sein.

Ebenso kann bei der Beurteilung der jeweiligen Planungssituation die plangegebene Vorbelas-
tung von Bedeutung sein. Sie kann zugunsten des Verkehrsweges dann zu berlcksichtigen sein,
wenn die Ortsublichkeit und die Frage bedeutsam ist, welche der unvertraglichen Nutzungen zu-
erst verwirklicht wurde.

StraBenverkehrslarm

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

AuBenwohnflachen:

tags: <66 dB(A)
Obergeschosse:

tags: <68 dB(A)
nachts: <61dB(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 fiir die stadtebauliche Planung
genannt. Konkrete an schutzbediirftiger benachbarter Wohnbebauung einzuhaltende Richt- oder
Grenzwerte sind nicht enthalten. Im Rahmen der Abwagung aller Belange in der Bauleitplanung
kénnen die Orientierungswerte sowohl iiber- als auch unterschritten werden, sie haben in erster
Linie empfehlenden Charakter und lauten bei der Beurteilung von Verkehrslarm fur Mischgebiete:

Mi
tagsuber (06:00 bis 22:00 Uhr): 60 dB (A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 50 dB (A).



Fiir die Beurteilung der Immissionen durch den Neubau oder die wesentlichen Anderungen offent-
licher Verkehrswege werden die Regelungen der Verkehrslarmschutzverordnung 16. BlImSchV
herangezogen. Dort werden folgende Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete genannt:

tagstiber (06:00 bis 22:00 Uhr): 64 dB (A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 54 dB (A).

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 konnen die Immissionsgrenzwerte als obere Grenze des Abwagungsspielraumes flr Ver-
kehrslarm angesehen werden. Bei dariber 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.

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 StraRenverkehrs-Gerausche definiert. Sie betragt fur Mischgebiete
72162 dB(A) tags/nachts. Allerdings sollten in diesem Fall geeignete SchallschutzmalRnahmen si-
chergestellt werden.

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



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

1. Es sollten zuerst Schallschutzmafinahmen an der Quelle ergriffen werden, um den Larm
von vornherein aus dem Plangebiet fernzuhalten. Hier eignet sich vor allem die Ab-
schirmung der Gerausche durch Larmschutzbauwerke, aber auch ggf. durch einen gré-
Reren Abstand.

2. Werden die Orientierungswerte dennoch nicht eingehalten, so sind passive Schall-
schutzmalRnahmen zu erwagen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass bei Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) die Fest-
setzung zwingend wird, um Schutzanspriche gegenliber dem Baulasttrager des Ver-
kehrsweges zu vermeiden.

Auf eine Festsetzung von Nutzungen, die weniger schutzbedurftig sind (z. B. in Gewerbegebie-
ten), wurde bewusst verzichtet, um mogliche Nutzungen, die dort zuldssig waren, die aber stadte-
baulich unerwiinscht sind, grundsatzlich auszuschlieRen. Hierdurch soll vermieden werden, dass
weitere Larmquellen durch Gewerbenutzungen und Verkehr in das Gebiet gelangen.

MaRnahmen

Aufgrund der zuvor gemachten Ausfuhrungen sowie der ortlichen Gegebenheiten und stadtebau-
licher Erwagungen

e Weiterflihrung einer Straenrandbebauung (teilweise mit Pflanzstreifen) entlang der Pa-
derborner Strafle
e keine Ortsbildbeeintrachtigung durch Larmschutzwélle oder —wande

sind gegen die Verkehrsgerdusche nur passive Malnahmen an den Wohngebauden bzw. ge-
werblich genutzten Gebauden maglich.

Beim passiven Schallschutz fiir Wohnungen besteht zunéchst die Moglichkeit, die Grundrissges-
taltung derart zu optimieren, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf den larmabgewandten Gebaude-
seiten angeordnet werden.

An den besonders verlarmten Fassadenseiten konnten Treppenhauser, Bader, Gaste-WC, Vor-
ratsraume und Kiichen vorgesehen werden.

Innerhalb von Gebauden gehen die Richtlinien und Verordnungen von maximalen Innenlarmpe-
geln von 40/30 dB(A) (tags/nachts) in Aufenthaltsraumen bzw. 45 dB(A) (tags) in Kommunikati-
ons- und Arbeitsraumen aus; diese Werte gelten als Idealwerte. Der Einhaltung der Innenge-
rauschpegel in den zu schiitzenden Raumen kommt insofern eine besondere Bedeutung zu. Bei
héheren Gerauschpegeln missen bauliche Vorkehrungen getroffen werden. Daher sind bei allen



11.2

12

121

Neu-, Um- und Erweiterungsbauten bauliche und sonstige Vorkehrungen zur La&rmminderung zu
treffen.

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

Daher wird flr Gebaudeseiten, die einer hoheren Belastung als 60/50 dB(A) tags/nachts (= Mi-
schgebietswerte des Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1) ausgesetzt sind, passiver Schallschutz
empfohlen. Dies gilt bis zu Gerauschpegeln von 64/54 dB (A) tags/nachts (= Mischgebietswerte
der 16. BImSchV). Bei héheren Pegeln als den letztgenannten wird Schallschutz festgesetzt.

Bestandteil des Wohnens ist auch die Benutzung von AuRenwohnanlagen (Terrassen und Balko-
nen); eine normale Unterhaltung muss hier maéglich sein. Hierzu gilt eine Larmkulisse von
55 dB(A) als akzeptabel. Die ebenfalls der Wohnnutzung zuzuordnenden Gartenflachen sollten
auf den strallenabgewandten Seiten liegen. Ebenso bleibt auf den einzelnen Grundstiicken genug
Spielraum, z. B. die Terrassenbereiche abzuschirmen. Eine Larmabschottung ist darliber hinaus
durch Errichtung von Garagen, Nebenanlagen und/oder einer 1,80 m hohen Mauer innerhalb der
Uberbaubaren Flache mdglich.

Schlussbemerkung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird kein neuer Konflikt ausgelost. Die Larmbe-
lastung verschlechtert sich nicht, sie kann jedoch auch nicht verbessert werden. Die im Bereich
des Anderungsgebietes neu festgesetzten Bauflachen sind 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 (iber die Immissionsverhaltnisse im Planbereich. Damit soll herausgestellt
werden, dass die zukunftigen Bewohner in den vorbelasteten Bereichen zur Duldung der Vorbe-
lastung gleichermalien verpflichtet sind wie die bereits Ansassigen.

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

Das gesamte Larmschutzgutachten kann beim Fachbereich Stadtentwicklung eingesehen wer-
den.

Altablagerungen und Bodenschutz

Flachen mit Bodenbelastungen und Kampmittelbelastungen

Laut Kampfmittelkarte der Bezirksregierung Arnsberg sind fiir das Plangebiet und das unmittelba-
re Umfeld keine Kampfmittelbelastungen bekannt.

Bei dem Flurstlick 749 handelt es sich um eine Altlastenverdachtsflache. Das Flurstiick ist der Alt-
standort einer ehemaligen Tankstelle. Der vorhandene Grundwasserschaden ist im Jahr 2007 sa-
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niert worden. Magliche dariiber hinausgehende Schaden konnen nicht ausgeschlossen werden.
Uber notwendig werdende, nahere Untersuchungen und damit verbundene Nutzungseinschran-
kungen muss im Baugenehmigungsverfahren entschieden werden.

Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von Brachflachen
Durch die Umnutzung des brach liegenden Feuerwehrgeratehauses wird keine weitere Versiege-
lung ermdglicht. Es werden versiegelte Flachen zur Widernutzung in Anspruch genommen.

Erhalt schutzwiirdiger Boden

Es werden keine schutzwiirdigen Bdden in Anspruch genommen.

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 Manahmen
sowie durch Berucksichtigung der Menge und des Zeitpunktes des Aufbringens vermieden wer-
den.

Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Die Bebauungsplanénderung hat voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen. Durch
die Bebauungsplanénderung werden keine Vorhaben zugelassen, die dem Gesetz zur Umwelt-
vertraglichkeit unterliegen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Deshalb wird auf einen Um-
weltbericht verzichtet. Das Anderungsverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

ErschlieBungskosten

Fir das Anderungsgebiet sind keine ErschlieBungskosten zu erwarten.

Flachenbilanz

Plangebiet ca. 0,68 ha ~100,0 %
Mischbauflache ca. 0,45 ha ~ 66 %
offentliche Griinflache ca. 0,14 ha ~22%
Straflenverkehrsflachen ca. 0,08 ha ~12%
Bodenordnung

Ein grofler Teil der im Plangebiet liegenden Grundstlicke befinden sich in stadtischem Eigentum.
Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.



