Begriindung

zum Bebauungsplan

Nr. 18-03 "Theodor-Heuss-StrafBe/Neue Wiese", 5. Anderung

Ortsteil Hiddesen :
Anderungsgebiet: zwischen Obere StraBe und Neue Wiese

1.) Verfahrensdaten

Der Rat der Stadt Detmold hat am 24.09.1992 die Aufstellung der
5. Anderung des Bebauungsplanes 18-03 beschlossen.

Die frithzeitige Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 26.10. -
27.11.1992.

Die 1. Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes fand in der Zeit
vom 13.09. - 11.10.19, die 2. Offenlegung vom 21.03. - 21.04.94

statt.

2.) AnlaB und 2iel fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan 18-03 stammte urspriinglich aus den 60iger Jahren und
wurde seinerzeit von der selbestandigen Gemeinde Hiddesen aufgestellt.
Der heute rechtskridftige Bebauungsplan fiir dieses Gebiet stammt aus dem
Jahre 1973/1974. Man war damals von einer grofziigigen StraBenbreite mit
Parkbuchten ausgegangen. Auch die Kurvenradien entsprachen der
damaligen Vorstellung von ziigigem und flieBendem Verkehr. Um alle
Anlieger, die durch neue StraBen erschlossen werden sollten,
gleichmaBig und gerecht zu belasten, war vorgesehen, die StraBe
ungefdhr mittig iliber die angrenzenden Parzellen zu legen. Dabei sollte
der vorhandene Graben verrohrt werden, da er bislang zur Aufnahme des
Cberflachenwassers und vor allem zur Aufnahme des Wasser aus den
Dreikammerkldargruben diente. Durch den Bau einer Misch- oder
Schmutzwasserkanalisation wirde damit der Hauptteil des Wassers dem
Graben entzogen werden. Diese ursprilngliche Konzeption 148t sich heute
nicht mehr verwirklichen, da der vorhandene Graben als namenloses
Gewasser nicht verrohrt werden darf. (Antrag der Stadt Detmold an die
Untere Wasserbehodrde und deren Schreibken vom 09.10.1991, 04.03.1992 und
06.01.1993. Die Untere Wasserbehorde sieht keine rechtliche Mdglich-
keit ein Planfeststellungsverfahren nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz

zur Aufhebung des Gewdssers Nr. 80 durchzufuhren)

Bislang sind in dem Gebiet auf Grundlage des Bebauungsplanes iiber
private ErschlieBungsanlagen verschiedene Bauwlinsche realisiert
worden. Dariiberhinaus liegen der Stadt Detmold verschiedene Bau-
winsche vor, die zur Zeit nicht realisiert werden konnen, da es an
der ErschlieBung ( gem. B-Plan) mangelt. Um diesem Umstand abzuhelfen,
ist beabsichtigt, die ErschlieBung aller gewiinschten Grundstiicke 51cher
zustellen bel Erhalt des namenlosen Gewdssers Nr. 80. Wenn die Er-
schlieBung durchgefithrt wird, konnen in diesem Anderungsgebiet ca.

20 - 30 Wohneinheiten realisiert werden. Bei dem erhdhten Wohnungs-
bedarf, der in Detmold besteht (s. Zweckentfremdungsverordnung und
Nachfragequantitdten nach Wohnungen i. d. Verwaltung), wird vom

§ 2 BauGB MaBnahmengesetz Gebrauch gemacht.



Durch die notwendigen Umplanungen der ErschlieBungsanlagen, die dem
Erhalt des Gewdssers Nr. 80 dienen, werden einzelne Eigentiimer harter
oder weniger stark von den Eingriffen durch die StraBenplanung beriihrt.
Im Rahmen der frihzeitigen Blirgerbeteiligung und der Offenlegungen
sind die unterschiedlichen Interessenstandpunkte, hier Erhalt des
namenlosen Gewdssers und der bisherigen ruhigen Lage, dort bislang
nicht realisierte Bauwiinsche, offen zutage getreten. Der vorliegende,
iiberarbeitete Entwurf versucht die unterschiedlichen Interessenlagen

in Einklang zu bringen.

3.) Inhalt des Bebauungsplanes

Das gesamte Anderungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Um den Charékter des Baugebietes zu erhalten sind die in § 4 (3)
Nr. 1~-6 BauNVO genannten Ausnahmen nicht zulé&ssig.

Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich um einen bislang nur an
wenigen Stellen bebauten Innenbereich. Um mit der angestrebten Nach-
verdichtung dieses Innenbereiches eine gewisse Einheitlichkeit zu
erreichen bei sehr unterschiedlicher Grundstiicksgrofe ist davon ab-
gesehen worden, das MaB der baulichen Nutzung durch Verhdltniszahlen
zu beschreiben. In diesem Fall ist vielmehr eine einheitliche

maximal Uberbaubare Grundflache von 170 gm festgesetzt worden sowie
eine GeschoBflidche von maximal 240 gm kel einer maximal zuldssigen
Geschofzahl von 2 Geschossen. Damit wird sichergestellt, dafi im
Verhdltnis der Nachbargrundstiicke zueinander keine iiberdimensionierten
Bauten errichtet werden konnen. Durch die weiteren Festsetzungen von
Satteldach, der Firsthohe und der Dachneigung, soll dieses Anliegen
unterstiitzt werden, um eine gewisse Homogenitdt zu erreichen und .
trotzdem dem einzelnen Grundstiicksbesitzer eine mdglichst groBe
Freiheit des Bauens zu iberlassen. Da die zuldssige GeschoBfl&ache

sehr groBziligig festgesetzt worden ist, ist von den Moglichkeiten des

§ 20 (3)Baunutzungsverordnung Gebrauch gemacht worden, durch textliche
Festsetzungen festzusetzen, daB Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen vollstandig auf die GeschoBfldche anzurechnen sind.
Dies soll verhindern, daB beil voller Ausnutzung der maximal zuldssigen
Geschofifldche in zwei Geschossen zusdtzlich noch ein DachgeschoB
ausgebaut wird, ohne daB dies auf die GeschoBfldche angerechnet wirde.
Dies wiirde im Verhdltnis zu den Nachbargrundstiicken, die ggfs. kleiner
sind und deswegen die maximale Geschoffldche evtl. nicht ausnutzen, zu
bodenrechtlich nicht erwlinschten Spannungen fiihren.



3.2.) Bauweise

Mit der Festsetzung offener Bauweise und dem Zusatz nur Einzel-
oder Doppelhduser soll eilne aufgelockerte Bebauung, wie sie in der
Nachbarschaft bereits besteht, auch fiir den Anderungsbereich des
Bebauungsplanes gesichert werden. Mit der zusatzlichen Festsetzung
Einzelhiuser oder Doppelhduser errichtet werden diirfen, soll:
verhindert werden, daB die sonst in der offenen Bauwelse zuldssigen
50 m Gebiudelinge bei Hausgruppen erreicht werden, da dieses sich
nicht in die bestehende Umgebung einfiigen wiirde. ‘

Aus Griinden eines einheitlicheren stddtebaulichen Erscheinungsbildes
sind Hauptfirstrichtungen bzw. Stellungen der Gebdude festgesetzt
worden. Hierdurch wird der stddtebaulich unerwlinschte Wechsel von
Giebel- und traufenstdndigen Gebauden verhindert.

3.3.) Verkehrsfldchen

Im Rahmen der 1. Offenlegung wurde erkennbar, daB der Entwurf,
betreffs des namenlosen Gewdssers, den Anforderungen der unteren
Wasserbehdrde nicht geniigt.

Die Forderung moéglichst wenig offenes Gewdsser zu verrohren, wurde
im iiberarbeiteten Entwurf beriicksichtigt.

Das ErschlieBungssystem ist auf zwel Offentliche StichstraBen mit
wWendemdglichkeit am Ende reduziert worden. Diese erschlieBen das
dstliche und das nord-westliche Anderungsgebiet. Die ubrigen
Planbereiche werden iiber private Wege, die als wasserdurchlidssige
Fldchen erstellt werden missen, erschlossen. (Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte). Nordlich des namenlosen Gewdssers ist in einem
Teilabschnitt ein Geh- und Leitungsrecht festgesetzt worden, um die
fiir die KanalerschlieBung und sonstige Versorgungsleitungen erforder-
lichen Fldchen entsprechend abzusichern und um eine fuBliufige
Verbindung im Innenbereich zwischen dem westlichen und &stlichen
Siedlungsbereich zu ermdglichen. Das genannte Leitungsrecht wird

im Westen des Plangebietes entsprechend weitergefiihrt.

Eine sparsamere ErschlieBung als die festgesetzte ist nicht mehr
vertretbar.

3.4.) Natur und Landschaft

Durch die festgesetzten Verkehrsflachen erfolgt ein Eingriff in
Natur und Landschaft, der bisher noch nicht berlicksichtigt worden
ist. Nach § 5a Abs. 1 LG NW wird bel Bebauungspldnen, die vor 1980
in Kraft getreten sind, davon ausgegangen, daB die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung noch keine Anwendung gefunden hat.
Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs filir die Verkehrsfldchen
hat ergeben, daB der Eingriff durch die festgesetzten Fldchen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mehr als ausgeglichen werden kann (s. Tabelle).



Entlang des Gewdssers ist in der Regel beidseitig ein mindestens 2,50 m
bis 5 m breiter Streifen festgesetzt filir MaBnahmen zum Schutz und

zur Pflege von Natur und Landschaft, in dem diese realisiert

werden sollen. Dieser Randbereich, der bislang schon in Teilbereichen
mit Weiden und anderen Ufergeholzen bestanden ist, soll als
Uferrandstreifen einer natiirlichen Sukzession folgen.

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und Erschliefungs-
straBen ermdglichen eine ausreichende Realisierung entsprechender
MaBnahmen in den Fldchen fiir Natur und Landschaft.

Innerhalb dieses engen Anderungsgebietes im Innern eines Siedlungs-
bereiches stehen keine weilteren Flachen zur Verfiigung, die fiir
Ausgleich oder ErsatzmaBnahmen herangezogen werden kdénnen, da dies
sonst unweigerlich zulasten von Wohnbauflachen gehen wiirde. Gerade
dieser Anderungsbereich ist aber beschlossen worden - unter der
Pramisse - mdglichst kurzfristig Wohnbauland bereitzustellen, um die
herrschende Wohnungsnot in Detmold zu lindern.

Desweiteren kann festgestellt werden, daB durch die Anderung des
B-Plans keine neuen iiberbaubaren Flachen ausgewiesen werden, die
iiber das bestehende MaR der baulichen Nutzung hinausgehen. Es findet
also ausschlieBlich eine stddtebauliche Neustrukturierung von
Bauflichen statt. Die Anderung weist nicht mehr Freifldchen zum
Zwecke der Bebauung aus, als auch schon der giiltige B-Plan.

Wire der bisher rechtskrdftige Bebauungsplan rechtlich unwirksam,
wiirde die planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB erfolgen,
wonach ein bauliche Auffiillung im Planbereich moglich wéare.

Gem3f § 8a Absatz (6) Bundesnaturschutzgesetz sind Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34 BauGB
zuldssig sind, nicht als Eingriff anzusehen. Da es sich in diesem
Fall um die Verdichtung eines vorhandenen Ortsteils handelt, wird

der Ausweisung von Wohnbauflidchen der Vorrang gegeniiber der Anweisung
weiterer Ausgleichsfldchen eingerdumt.

Vor diesem Hintergrund fiihrt die Abwdagung der Belange, die in

§ 1 Abs. 5 Baugesetzbuch aufgefiihrt sind, zur Entscheidung, gegeniiber
dem Landschafts~ und Naturschutz die Belange zur Deckung eines drin-
genden Wohnbedarfs der Bevolkerung vorzuziehen, nicht zuletzt auch
deshalb, weil eine bauliche Verdichtung im Innern eines Siedlungs-
bereiches wie im vorliegenden Fall, gerade aus der Sicht des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sinnvoller ist, als eine Ausweitung
des Siedlungsbereichs in die freie Landschaft.
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