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Begriindung zum Bebauungsplan 18-05 ,,Am Weinberg“, Neuaufstellung

Ortsteil: Hiddesen und Detmold Siid
Plangebiet: zwischen Liebigweg, Schiitzenberg, Am Weinberg, Untere Schanze, Obere
Schanze und Jugendherberge

Verfahrensstand: Entwurfsoffenlegung

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 den Liebigweg und das Geldnde des Max-Rubner-Instituts (ehemals
Bundesforschungsanstalt fir Ernahrung und Lebensmittel),

im Suden durch die sudliche Grenze des Grundstlicks vom ehemaligen Seniorenheim
Altenbuchen sowie durch den Waldbereich zwischen Obere Schanze und Jugendherberge,

im Westen durch den Waldbereich westlich der Strale Schltzenberg sowie durch die
westlichsten ~ Grundstlicksgrenzen der von der StralBe Schiitzenberg erschlossenen
Baugrundstcke,

und im Osten durch den Waldbereich Am Weinberg/Bismarckhain sowie durch die
Inselwiese/Berlebeckeaue.

Im Offenlegungsentwurf wird das Plangebiet gegenliber dem Aufstellungsbeschluss und dem
Vorentwurf erweitert. Im Stdosten wird der bebaute Teil des Grundstlicks Allee Nr. 35 in den
Geltungsbereich der B-Planneuaufstellung einbezogen. Wie die Adresse bereits vermuten lasst,
gehorte dieses Grundstlick bisher erschlieBungstechnisch nicht zum Geltungsbereich, sondern
war Uber die Allee und die Obere Mhle anfahrbar. Aufgrund der baulichen Veranderungen im
Bereich Friedrichstaler Kanal wird das Grundstlick nun tber die Untere Schanze erschlossen. Die
Grenze des Geltungsbereiches verlauft jetzt quer durch das Grundstiick und folgt dabei der
Abgrenzung des sich 0stlich anschlieRenden Landschaftsschutzgebietes.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Entwurf selbst durch das
entsprechende Planzeichen gemaR Planzeichenverordnung festgesetzt. Der Bebauungsplan
besteht aus:

- dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen

- dem Festlegungsriss

- den textlichen Festsetzungen.

Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefligt.

2 Verfahren
Aufstellungsbeschluss vom ) 25.08.1999
Fruhzeitige Beteiligung der Brger und der TOB vom 16.06.2008 bis 18.07.2008
Birgeranhdrung am 18.06.2008



Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld - weist das Plangebiet Uberwiegend als ,Allgemeinen Siedlungsbereich“ (ASB) aus. Im
stdwestlichen Teil des Plangebietes ist der Bereich westlich der Strale Schitzenberg als
,Waldbereich“ und éstlich der Strafle als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich® ausgewiesen.
Beide Bereiche sind zusatzlich mit der Ausweisung ,Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierte Erholung® belegt. Die geplanten Flachenfestsetzungen im Bebauungsplan
entsprechen den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt flr das ca. 9,3 ha grolie Plangebiet
uberwiegend “Wohnbauflache” dar. Das Grundstiick des ehemaligen Seniorenheims Altenbuchen
ist als ,Gemeinbedarfsflache/Alteneinrichtung®, der stidwestliche Teil des Plangebietes als ,Flache
fir Wald“, ,Flache fir die Landwirtschaft’ und ,Landschaftsschutzgebiet® dargestellt. Einzelne
bebaute Grundstlicke norddstlich des ehemaligen Seniorenheims Altenbuchen und an der StralRe
Schiitzenberg sind ebenfalls als ,Flache flir die Landwirtschaft® dargestellt.

Da der Flachennutzungsplan die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nur in den Grundzigen darstellt und fiir diese im
Siedlungszusammenhang liegenden Grundstlicke lediglich eine Bestandssicherung vorgesehen
ist, kann der Bebauungsplan insgesamt als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden.

Die an das Plangebiet angrenzenden Darstellungen im Flachennutzungsplan sind

im Norden Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflache- éffentliche Verwaltung,

im Stiden Flachen fir Wald, Landschaftsschutzgebiet und Wohnbauflache,

im Osten Fliche fir Wald, Landschaftsschutzgebiet, natiiriches Uberschwemmungsgebiet,
Naturschutzgebiet (Inselwiese/Berlebeckeaue),

und im Westen Flache fir Wald, Flache fir die Landwirtschaft, Landschaftsschutzgebiet,
Wohnbauflache.

Anlass und Ziele des Bebauungsplans / Bisheriger Verlauf des Neuaufstellungsverfahrens

Anlass und Ziele

Das Plangebiet 18-05 ,Am Weinberg“ liegt am sudwestlichen Rand der Detmolder Kernstadt und
ist durch eine aufgelockerte ein- bis zweigeschossige Einfamilienhausbebauung mit einer
groRziigigen Durchgriinung (,groBe Hauser auf grofen Grundstlcken®) sowie durch die
stdwestlich, sudlich und 0stlich angrenzenden Waldbereiche gepragt. Der rechtskraftige
Bebauungsplan 18-05 aus dem Jahr 1961 ist in seinen Kernaussagen veraltet und kann
insbesondere aufgrund der zuldssigen umfangreichen baulichen Ausnutzungsmdglichkeiten den
heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht mehr adaquat Rechnung tragen. Aufgrund der
bisherigen baulichen Entwicklung (,Strukturbriiche® durch verdichtete Neubebauung) und der
heute starkeren Bewertung der Belange von Natur und Landschaft ergibt sich fir dieses
Plangebiet ein komplexer planerischer Handlungsbedarf. Mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes sollen die pragenden stadtebaulichen Strukturmerkmale sowie die
vorhandenen Naturraumpotentiale erhalten und dauerhaft gesichert werden.

Wesentliche Planungsziele sind:

o Erhaltung der Bau- und Freiflachenstruktur

o nachhaltige Sicherung der vorhandenen Naturraumpotentiale




o Rucknahme von (berbaubaren Flachen auf das im Quartier bestimmende Mal} sowie in
okologisch sensiblen Bereichen (Waldrand, Landschaftsschutzgebiet)

o gebietsvertragliche BaullickenschlieRung

o Aktivierung innerortlicher Bauflachenpotentiale nach dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung*
(im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde entschieden, das
Liebigwéaldchen im Bereich Liebigweg/Schiitzenberg als Wohnbauflache darzustellen. Der
Bebauungsplan soll hier ein entsprechendes Angebot filir eine gebietsvertragliche
Neubebauung ermoglichen).

Bisheriger Verlauf des Neuaufstellungsverfahrens:
Der Verfahrensschritt frihzeitige Beteiligung® ist in der Zeit vom 16.06.2008 bis 18.07.2008 und
eine Blrgeranhérung am 18.06.2008 durchgefiihrt worden.

Die vorgebrachten Anregungen wurden entweder in den B-Planentwurf eingearbeitet oder in
fachspezifischen Stellungnahmen der Verwaltung abgewogen. Das schematische Plankonzept
des Vorentwurfes wurde weiterentwickelt und fiir den Offenlegungsentwurf mit zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen gemaR den o.g. Planungszielen konkretisiert.

Dieser Planentwurf wurde dem Ausschuss fur Stadtentwicklung am 08.06.2011 zum
Entwurfsbeschluss fiir den Verfahrensschritt ,Offenlegung® vorgelegt. Der Beschluss ist jedoch
nicht gefasst worden.

GemaR dem politischen Auftrag aus diesem Ausschuss flir Stadtentwicklung sollte die Verwaltung
sowohl fiir das Grundstiick des sogen. ,Liebigwaldchens” an der StraRe Schiitzenberg als auch
fur das Grundstick ,Altenbuchen® an der Unteren Schanze die urspringlich geplanten
Festsetzungen vor dem nachsten Verfahrensschritt (= Entwurfsoffenlegung) noch einmal
Uberarbeiten. Zielvorstellung der Politik war dabei die Erhaltung des ,Liebigwaldchens* als Griin-
/Waldflache und ein breiteres planungsrechtliches Nutzungsspektrum fiir die (Nach-)Nutzung des
Grundstucks ,Altenbuchen®.

Die sonstigen Planinhalte und Abwagungsvorschlage der Verwaltung wurden von der Politik
mitgetragen.

In der Folgezeit hat die Verwaltung mit dem Eigentimer des ,Liebigwaldchens® langwierige,
letztlich jedoch ergebnislose Verhandlungen tber den Erwerb des Grundstlcks durch die Stadt
Detmold als offentliche Grinflache geflhrt. Ebenso wurden in mehrmaligen Abstimmungen mit
dem alten Eigentimer und auch mit dem zwischenzeitlich neuen Eigentiimer des Grundstlicks
LAltenbuchen“ Moglichkeiten flr eine Nachfolgenutzung erértert. Dabei waren mit jeweils
zeitlichem Abstand verschiedene Plankonzepte von unterschiedlichen Projektentwicklern und
Investoren zu priifen. Eine realistische Umsetzungsperspektive hat sich daraus bislang noch nicht
ergeben.

Derzeit wird das Gebaude von der Stadt Detmold als Gemeinschaftsunterkunft fiir Asylsuchende
genutzt. Ein entsprechender Mietvertrag mit dem Eigentlimer l&uft noch bis 2025.

Insgesamt ist der Bebauungsplan 18-05 in die Bearbeitungsprioritat IV eingeordnet, d.h. eine
niedrige Dringlichkeitsstufe. Daher wurden von der Verwaltung in der Zwischenzeit auch sogen.
,Quereinsteigerplane® mit politisch beschlossener hoherer Dringlichkeitsstufe bearbeitet (z. B.
Gewerbebebauungsplane im Bereich KlingenbergstralRe, Einzelhandelsbebauungsplane in
Pivitsheide, Heiligenkirchen oder am Hasselter Platz, Konversionsplanungen im Zusammenhang
mit dem Abzug der britischen Streitkrafte, Parkhaus am Finanzamt, Klinikum, etc.).

Dies ist ein (bliches Vorgehen und betrifft nicht nur den Bebauungsplan 18-05, sondern auch
andere Bebauungsplane mit vergleichbarer Bearbeitungsprioritat. Fir das Plangebiet 18-05 ,Am
Weinberg® hat der Bebauungsplan bisher einen Verfahrensstand erreicht, der es fur den Fall, dass
ein strukturschadigendes Bauvorhaben beantragt wirde, ermdglicht, sogen. ,plansichernde
Instrumente” (= Zurlckstellung, Veranderungssperre) einzusetzen, sodass die neuen
Planungsziele fur den Geltungsbereich nicht gefahrdet sind. Ein solches Vorgehen ist bislang
nicht erforderlich geworden, da alle bisherigen Bauanfragen/-antrage nach entsprechender
Beratung durch die Verwaltung unter Hinweis auf die neuen Planungsziele und geplanten
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Festsetzungen entweder auf Grundlage des alten rechtskraftigen Bebauungsplanes mit
entsprechenden Befreiungen genehmigt werden konnten oder von den Antragstellern zuriick
gezogen wurden.

Im Laufe des Jahres 2018 sind dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung zwei private Antrage auf
Anderung der bisher geplanten Festsetzungen fir die Bebauungsplan-Neuaufstellung vorgelegt
worden. In der Sitzung am 07.03.2018 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung beschlossen, fiir
das Grundstiick Schitzenberg 25 (Flurstiick 672) zwei der insgesamt drei beantragten
Plananderungen bei der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes zu bericksichtigen (=
Zulassigkeit von eingeschossigen Flachdachgebauden mit Staffelgeschoss, geringfugige
Erweiterung der Baugrenzen zur Verbindung der beiden Baufelder auf dem Antragsgrundstiick).

In der Sitzung am 04.07.2018 hat der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschlossen, die
beantragte Plananderung fir das Grundstlck ,Liebigwaldchen® (Flurstick 177) bei der weiteren
Bearbeitung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen (= Zulassigkeit von Wohnbebauung mit 7
Einzelhdusern und Stichstrale).

Dieser Beschluss erging aufgrund einer Neubewertung der Sachlage mit intensiver Abwagung
aller relevanten offentlichen und privaten Belange sowie der Bedarfsfrage und stand unter dem
Vorbehalt, dass eine erneut durchzuflihrende Artenschutzpriifung nicht entgegensteht.

Der in 2020/2021 erarbeitete artenschutzrechtliche Fachbeitrag (UIH Planungsbiro, Hoxter)
kommt zu dem Ergebnis, dass bei Berlcksichtigung verschiedener Vermeidungs- und
Kompensationsmalinahmen artenschutzrechtliche Belange einer Bebauung des Liebigwaldchens
und sonstiger Grundstiicke im Plangebiet nicht entgegenstehen.

In dem nun vorliegenden Planentwurf sind alle 0.g. Beschllisse und Untersuchungsergebnisse
eingearbeitet worden.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Rand der Kernstadt Detmolds. Im Siden umfasst es mit
dem Bereich Obere Schanze/Untere Schanze auch einen kleinen Teilbereich des Ortsteils
Hiddesen. Im Norden grenzt die Uberwiegend historische Villenbebauung des Bereiches Bulow-
/BandelstraRe sowie als prominente GroReinrichtung das Max-Rubner-Institut (ehemals
Bundesforschungsanstalt fur Ernahrung und Lebensmittel) an. Im Westen schlieit sich der
Freiraum des Hiddeser Berges (Muschelkalkhdhenriicken), im Osten grenzt der bewaldete
abfallende Hang des Weinberges (Bismarckhain) sowie die Berlebeckeaue mit der Inselwiese an.
Das Plangebiet ist (iberwiegend bebaut, weist jedoch aufgrund der groRziigig dimensionierten
Grundstiicksfreiflachen eine starke Durchgriinung auf. GroRere unbebaute Flachen finden sich im
Norden mit dem so genannten Liebigwéldchen“ (ehemals mit Fichten bestocktes
Waldgrundstlick) und im Stdwesten beidseits der Strale Schitzenberg (Laubwald, Weide mit
Obstbaumen). Das Plangebiet ist insbesondere im dstlichen und stdlichen Teil topographisch
stark bewegt. Wahrend sich der Bereich beidseits der Strale Schiitzenberg als eine Art Plateau
auf der Kuppe des Weinberges mit nur noch leichtem Anstieg nach Siiden darstellt, sind die
Bereiche ostlich und sudlich der StraBe ,Am Weinberg® durch die steil zur
Berlebecke/Knochenbach abfallenden Hangflachen des Weinberges gekennzeichnet. Durch
morphologisch bedingte Verwerfungen ist der Gelandeabfall nicht linear, sondern kleinraumig
unterschiedlich stark ausgepragt.

Das Gelandeniveau an der hochsten Stelle des Plangebietes in der Stiidwestecke an der Stralle
Schitzenberg betragt ca. 190 m 0. NHN und fallt auf das niedrigste Niveau an der Unteren
Schanze auf ca. 150 m 0. NHN ab. Beispielsweise ist auf dem Grundstiick des ehemaligen
Seniorenheimes Altenbuchen ein Hohenunterschied zwischen der Oberen Schanze und der
Unteren Schanze von ca. 24 m zu verzeichnen, was einem Gefalle von ca. 29 % entspricht. Die
Asymmetrien des Gelandes sind in diesem Bebauungsplanverfahren besonders zu
bertcksichtigen.



Die Zweiteilung des Plangebietes in einen ,oberen® (= hoher gelegenen) Teilbereich
Schitzenberg/Am Weinberg und einen kleineren ,unteren® (= tiefer gelegenen) Teilbereich Obere/
Untere Schanze lasst sich auch bei der verkehrlichen ErschlieBung feststellen. Eine
Fahrverbindung zwischen diesen Bereichen ist nicht vorhanden, es existiert lediglich ein in
Privatbesitz befindlicher Fulweg zwischen Schitzenberg und Obere Schanze. Der ,obere*
Bereich ist von der Kernstadt aus Uber die Hans-Hinrichs-/Biilowstralle-Schitzenberg erreichbar.
Drei bebaute Grundstucke sudlich des ,Liebigwaldchens® sind Uiber eine private Zuwegung an die
KiewningstraBe angebunden. Der ,untere* Bereich ist nur von Hiddesen aus (ber die Friedrich-
Ebert-Stralle/Friedenstal/Untere-Obere Schanze anzufahren.

Vorhandene Bebauung

Durch die vorhandene Bebauung in ein- bis zweigeschossiger Bauweise entlang der StralRen ist
das Plangebiet bereits vorgepragt. Die Besiedlung des ,oberen® Teilbereiches begann erst in den
1950er bis 60er Jahren und hat sich sukzessive bis zum Jahr 2018 fortgesetzt, sodass es heute
nur noch drei ganzlich unbebaute Grundstlcke gibt. Der ,untere* Teilbereich ist durch eine
historische Villenbebauung auf groRziigigen Grundstlicken mit entsprechend altem Baumbestand
gepréagt.

In beiden Teilbereichen lassen sich ,grofe Hauser auf groRen Grundstiicken mit groRzugiger
Durchgriinung® als ein pragendes stadtebauliches Strukturmerkmal feststellen. Ebenso gibt es in
beiden Teilbereichen bereits Briiche in dieser Struktur. Im ,oberen® Bereich sind an drei Stellen
ehemals grole Grundstlicke kleinteilig parzelliert und mit Doppelhdusern (ber das sonst Gbliche
Mal der baulichen Grundstiicksausnutzung hinaus verdichtet worden.

Im ,unteren“ Bereich ist auf einem groBen Grundstick ein Gebaudekomplex flr
Geschosswohnungsbau mit sieben Wohneinheiten errichtet worden, was bezliglich der
Wohnungsdichte und der nachzuweisenden Stellplatzanzahl nicht dem Gebietscharakter
entspricht.

Im Plangebiet herrscht reine Wohnnutzung vor. Eine gewisse Ausnahme bildete das mittlerweile
aufgegebene Seniorenheim Altenbuchen, was letztlich aber auch eine bestimmte Art von
Wohnnutzung darstellte. Im ,oberen® Teilbereich gibt es vereinzelte Blro- und
Dienstleistungsnutzungen, die jedoch jeweils mit Wohnnutzung kombiniert sind.

Denkmalschutz

Die historische Villenbebauung im ,unteren® Teilbereich des Plangebietes bildet den Randbereich
der so genannten ,Villenkolonie Schanze®. Die Mehrzahl der zugehorigen Villengebaude liegt
aulerhalb des Plangebietes im weiteren Verlauf der Strake Obere/Untere Schanze. Zu beiden
Seiten der sudlichen Stadteinfahrt, die durch das weitgehend unverbaute Tal der Berlebecke mit
der Inselwiese verlauft, wurden um die Jahrhundertwende (1880 — 1910) die Villenkolonien
Friedrichshdhe und Schanze am Hang des Biichenberges und des Weinberges erbaut. Diese
Villenkolonien belegen die Entwicklung der Residenzstadt Detmold zum bevorzugten Wohnort
grofbiirgerlicher Kreise vor den Toren der Stadt.

Die oft groRziigigen Anwesen der ,Villenkolonie Schanze* préagen auch heute noch in besonderer
Weise diesen Siedlungsbereich am Ost- und Sidhang des Weinberges und wirken in die
Tallandschaft hinein. Im Plangebiet zahlen fiinf Gebaude zu dieser Villenkolonie, von denen zwei
Gebaude als Baudenkmal in die Denkmalliste eingetragen sind (Obere Schanze Nr. 24 und Nr.
30). Die ubrigen Gebaude erfiillen aufgrund zu starker baulicher Veranderungen nicht mehr die
Denkmaleigenschaft, lassen sich jedoch eindeutig zur Villenkolonie zuordnen. So lasst sich das
Gebaude Untere Schanze Nr. 25 (Altbau des ehemaligen Seniorenheims Altenbuchen) zumindest
noch als erhaltenswertes Gebaude in Sinne des Denkmalschutzgesetzes einstufen. Die
bauzeitlichen Villengebaude sind im Regelfall innerhalb groferer Garten entworfen und erbaut
worden. Auch wenn keiner der Garten den Anspruch eines Gartendenkmals erfillt, soll bei der
Planung die historisch vorgegebene GroRziigigkeit der Gartengrundstiicke beibehalten werden.
Die Baudenkmaler werden nach dem Erhaltungsgrundsatz mit engen Baugrenzen umfahren. Das
schlieRt jedoch im Einzelfall eine notwendige Erweiterung (z. B. fir AuBenfahrstuhl, Veranda,
Wintergarten, Terrasse) Uber Befreiungen nicht aus.



Wald

Im Norden, Osten, Stiden und Sudwesten des Plangebietes befinden sich Waldflachen, die sich
mit Ausnahme des ,Liebigwaldchens® im Norden auch Uber die Plangebietsgrenzen hinaus
fortsetzen. Diese Waldflachen pragen gleichermalen das Landschaftsbild und den
Siedlungsraum und komplettieren zusammen mit der starken Durchgrinung der
Grundstiicksflachen die landschaftliche Einbindung sowie die hohe Wohnqualitat dieses
Quartiers. Neben der Bedeutung flr das Orts- und Landschaftsbild Gbernehmen Waldflachen aber
auch wichtige okologische, lufthygienische, bioklimatische und Naherholungs-Funktionen. Bei
einem Ortstermin mit dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW (ehemals Forstamt Lage) ist die
Waldeigenschaft verschiedener Flachen innerhalb des Plangebietes geprift worden. Im
Bebauungsplan werden demnach vier Bereiche als Waldflache festgesetzt:

In dem Randstreifen an der dstlichen Plangebietsgrenze erstreckt sich der angrenzende Wald des
Weinberges (Bismarckhain) auch auf die Privatgrundstiicke. Die Abgrenzung dieses
Waldstreifens orientiert sich an der Kronentraufe der Waldbaume. Aufgrund der potenziellen
Windwurfrichtung und des nach Osten abfallenden Hanggelandes wird hier ein
Sicherheitsabstand zu Gebauden von ca. 20 m als ausreichend erachtet.

Der Boschungsbereich entlang der StraRe Untere Schanze erflillt die Waldeigenschaft geman
Bundeswaldgesetz, liegt jedoch Uberwiegend aullerhalb des Geltungsbereiches. Die
einzuhaltenden Sicherheitsabstande orientieren sich hier an der vorhandenen Bebauung.

Der westliche Teilbereich des Grundsticks vom ehemaligen Seniorenheim Altenbuchen ist
ebenfalls als Wald einzustufen, der sich nach Westen bis zur Jugendherberge fortsetzt. Da der
Wald auf dem Altenheimgrundstlick bis direkt an das ndrdliche Nachbargrundstick (Flurstiick
111) heranreicht, kdnnen hier keine ausreichenden Sicherheitsabstande gewahrleistet werden.
Eine Bebauung dieses Grundstiicks ist daher nicht mdglich. Gegen geringfligige Erweiterungen
des bestehenden Gebaudes auf dem angrenzenden Grundstick (Flurstick 110 — gleicher
Eigenttmer wie Fl.st. 111) bestehen aus forstlicher Sicht keine Bedenken.

Die Uberbaubaren Flachen im sldlichen Teil des Altenheimgrundstiicks orientieren sich am
Gebaudebestand des Anbaus, sodass der hier verringerte Sicherheitsabstand zum Wald aus
forstlicher Sicht akzeptiert werden kann.

Am sUdwestlichen Rand des Plangebietes hat sich auf dem groflen Grundstlick (Flurstiick 144)
westlich der StralRe Schiitzenberg eine Waldflache im Sinne des Bundeswaldgesetzes entwickelt,
die im Rahmen der B-Planneuaufstellung auch als Wald festgesetzt wird.

Durch die Festsetzung im Bebauungsplan wird das Naturraumpotential des Waldes mit seinen
vielfaltigen Funktionen erstmalig planungsrechtlich geschitzt und dauerhaft gesichert.

Beim ,Liebigwaldchen® (Flurstiick 177) ist der Landesbetrieb Wald und Holz NRW grundsétzlich
bereit, einer bereits vom Eigentiimer beantragten Waldumwandlung zuzustimmen. Das nach dem
Orkanschaden Anfang 2007 nahezu komplett abgerdumte Waldgrundsttick ist an allen vier Seiten
von Wohnbebauung oder Strallen umgeben. Bei einer geordneten Neuaufforstung mussten in
diesen Randbereichen entsprechende ,Pflanzabstande® eingehalten werden, sodass nur ein
kleiner, mittiger Teil des Grundstiicks bepflanzt werden konnte. Bei der bisher eingetretenen
alternativen nattrlichen Sukzession mit jungem Stangenholz und Strauchbewuchs ergab sich
wiederholt ein Handlungsbedarf fiir kostenintensive Pflege- und Verkehrssicherungsmalinahmen
v.a. entlang der Grundstlicksgrenzen. Aus forstwirtschaftlicher Sicht ist daher in beiden Féllen
eine Waldnutzung auf dem Grundstick unwirtschaftlich, da die Aufwendungen den zu
erwartenden Ertrag deutlich Ubersteigen. Die fur die Waldumwandlung erforderliche
Ersatzaufforstung  mulsste im  Verhadltnis 1:2  vorgenommen werden. Geeignete
Ersatzaufforstungsflachen kénnen vom Landesbetrieb Wald und Holz bereit gestellt/vermittelt
werden. Die erforderliche Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:2 flieBt in die Eingriffs- und
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Ausgleichsbilanzierung ein. Die Umsetzung und Finanzierung der Mafinahme wird im Rahmen
des vom Landesbetrieb Wald und Holz geflihrten Waldumwandlungsverfahrens vertraglich
zwischen dem Eigentimer/Investor fir die Bebauung des Liebigwaldchens und dem
Landesbetrieb Wald und Holz geregelt.

Landschaftsschutzgebiet

Im Landschaftsplan Nr. 9 ,Detmold” sind im Studwesten des Plangebietes die Flachen westlich
und Ostlich der Strale Schitzenberg als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Bei der
westlichen Flache handelt es sich um den oben beschriebenen Wald, die dstliche Flache stellt
sich als Wiese/Weide mit teilweise altem Obstbaumbestand dar und markiert den Beginn des
freien Landschaftsraumes zwischen der Kernstadt und dem Ortsteil Hiddesen. Aufgrund der
okologischen Wertigkeit, aus Grinden des Freiraumschutzes und aufgrund der einzuhaltenden
Abstande zu den westlich und sudlich angrenzenden Waldgrundstucken soll diese Flache nicht
bebaut werden und in ihrem dkologischen Bestand als Extensivwiese erhalten werden.

Wasserschutzgebiet

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Zone Il B und Il A2 des
Wasserschutzgebietes ,Detmold/Pivitsheide-Heidenoldendorf*, festgesetzt mit Verordnung vom
10.02.1977. Ein entsprechender Hinweis mit Darstellung der Tatbestande, die einer
Genehmigungspflicht  nach ~ Wasserschutzgebietsverordnung  unterliegen,  sowie  ein
Ubersichtsplan mit raumlicher Abgrenzung der unterschiedlichen Zonen ist in den textlichen
Festsetzungen enthalten.

Belange des Stadtebaus und der Wirtschaft

Zur Umsetzung der in Pkt. 5 genannten Ziele werden unterschiedliche Festsetzungen getroffen,
die in ihrem Zusammenwirken die Zielerflillung gewahrleisten.

Eine wesentliche Malinahme ist dabei die Riicknahme von potentiellen Baumdéglichkeiten des
alten Bebauungsplanes. Aus naturschutzfachlicher ~Sicht geschient dies in den
Waldrandbereichen zur Gewahrleistung ausreichender Waldabstande und im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes/Extensivwiese  zur  Sicherung  okologischer  Qualitaten.  Aus
stadtebaulicher Sicht soll damit im Bereich Obere/Untere Schanze der Umgebungsschutz der
Baudenkmaler bzw. der historischen Villengebaude gewahrt werden und der topographischen
Situation einzelner Grundstlicke Rechnung getragen werden (Untere Schanze Nr. 25, Am
Weinberg Nr. 10).

Des Weiteren sollen im gesamten Plangebiet zur Sicherung der Bau- und Freiflachenstruktur die
baulichen  Ausnutzungsmaglichkeiten des alten Bebauungsplanes durch ein  Blndel
wechselwirksamer Festsetzungen so weit eingeschrankt werden, dass (weitere) bauliche
Fehlentwicklungen/Verdichtungen ausgeschlossen werden.

Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ,Reines Wohngebiet* festgesetzt. Dies
entspricht der Festsetzung im alten rechtskraftigen Bebauungsplan und auch der tatsachlich
vorhandenen Nutzung im Plangebiet (vgl. Pkt. 6). Ebenso sind die angrenzenden Baugebiete
planungsrechtlich als ,Reine Wohngebiete* festgesetzt und in diesen fast vollstandig bebauten
Bereichen ist auch eine reine Wohnnutzung vorhanden. Sidlich angrenzend betrifft das den
Bebauungsplan 18-06 in den Bereichen Untere Schanze / Obere Schanze und nérdlich
angrenzend den Bebauungsplan 01-25 in den Bereichen Liebigweg / Kiewningstrale.

Samtliche gemalk § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden fir das
Plangebiet ausgeschlossen, um die vorhandene Wohnqualitat und —ruhe zu sichern. Es soll kein
gebietsfremder Zielverkehr in das Plangebiet hinein gezogen werden, zumal auch die
ErschlieBungsstralen Am Weinberg, Obere Schanze und Untere Schanze aufgrund ihrer
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geringen Querschnittsbreiten und des unzureichenden Ausbauzustands keinen zusatzlichen
Verkehr verkraften konnen.

Flr das Grundstlick des ehemaligen Altenheims Altenbuchen wird gemaR dem politischen Auftrag
aus dem Jahr 2011 (vgl. Pkt. 5) ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt, um das planungsrechtliche
Nutzungsspektrum flir mdgliche Nachfolgenutzungen moderat zu erweitern. Dabei werden die
gemall § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Anlagen fir Verwaltungen®,
,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen ausgeschlossen, da sie in keinster Weise zu der in Pkt. 6
beschriebenen strukturellen und gestalterischen Pragung des Grundstlicks und seiner Umgebung
passen. Auch bei den als allgemein oder ausnahmsweise zulassig festgesetzten Nutzungen ist
aufgrund des besonderen situativen Kontextes des Grundstlcks Altenbuchen (= umgebende
,Reine  Wohngebiete®, problematische Erschliefungssituation) in jedem Einzelfall im
Baugenehmigungsverfahren  die immissionsschutzrechtliche und erschlieBungstechnische
Vertretbarkeit nachzuweisen.

Exkurs ,Liebigwaldchen”:

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (glltig seit Ende 2004) ist das
,Liebigwaldchen® als Wohnbauflache dargestellt worden. Diese ca. 0,5 ha grol3e Flache ist nach
dem planerischen Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aufenentwicklung unter Abwagung der
Waldbelange und der Okologischen Belange als innerortliches Bauflachenpotential bewertet
worden. Der Abwagungsentscheidung flr eine Bebauung des Liebigwaldchens liegen die
folgenden fachlichen Erwagungen zugrunde:

1. Die Bedarfsfrage:

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Britensiedlung ist vom GEWOS-Institut Hamburg in
den Jahren 2014 und 2015 eine Wohnungsmarktstudie flir Detmold (Kernstadt) erarbeitet worden.
Darin konstatiert die GEWOS u. a. eine stabile Nachfrage nach Einfamilienhdusern. Nach
Erfahrungen der Verwaltung hat sich dies bis heute fortgesetzt und ist sogar noch angestiegen. In
Detmold gibt es immer wieder auch Anfragen fiir das Wohnungsmarktteilsegment ,hochwertige
Grundstlcke/Immobilien in bevorzugten Wohnlagen®. Die GEWOS formuliert zum Thema
bedarfsgerechter Wohnungsneubau u. a. die Ziele ,bedarfsgerechter attraktiver
Wohnungsneubau und Baulandangebote® sowie ,Ausbau des senioren- und familiengerechten
Wohnungsangebotes® und fuhrt dazu weiter aus, dass sich die Neubauprojekte hinsichtlich Lage,
Dimensionierung und Segment gut in die Siedlungsstruktur und Wohnungsmarktentwicklung
integrieren sollten und dass ein nachfragegerechtes Angebot in integrierten Lagen zu
konzentrieren ist. Vor dem Hintergrund eines nachfragegerechten und hochwertigen
Wohnungsneubaus ist laut GEWOS die Innenentwicklung und Nachverdichtung in der Innenstadt
fur die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung bedeutsam. Vor einer Entwicklung von
Neubaugebieten in Stadtrandlage sollten daher die verfligharen Potenziale in innenstadtischen
Bereichen mit guter infrastruktureller Ausstattung genutzt werden, um einer zunehmenden
Zersiedlung vorzubeugen.

Das aktuell in Bearbeitung befindliche Wohnungsmarktgutachten flir Detmold-Gesamtstadt (Biiro
Schulten, Stadt- und Raumentwicklung, Dortmund) kommt im vorliegenden Zwischenergebnis zu
vergleichbaren Aussagen. Demnach gibt es in Detmold u.a. auch weiterhin einen groflen Bedarf
flr Einfamilienhausgrundstiicke, die in integrierten Lagen der Kemnstadt und der Ortsteile mit guter
Infrastrukturausstattung konzentriert werden sollten. Bei der ortsteilbezogenen Analyse wurde
deutlich, dass die groten Wohnungsbedarfe in der Kernstadt (= Detmold Nord und Sid)
bestehen, wobei speziell in Detmold Siid die starkste Diskrepanz zwischen den berechneten
groRen Wohnungsbedarfen und den geringen vorhandenen Angebotspotentialen festzustellen ist.
Hier kann die Stadt Detmold durch Wohnbaulandbereitstellung, Infrastrukturausstattung und/oder
Qualitatsvorgaben in der Bauleitplanung gezielt auf den Wohnungsmarkt einwirken und zur
Bedarfsdeckung beitragen.

Das Grundstlck Liebigwaldchen entspricht in vollem Umfang den genannten Kriterien und
Zielvorstellungen der Wohnungsmarktstudien.
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2. Die abwagungsrelevanten offentlichen und privaten Belange:

Die Themen innerdrtliches Bauflachenpotenzial, —okologische  Funktionen/Artenschutz,
Wasserschutzgebiet, Muschelkalkbdden, Naherholungsfunktion, klimatische  Funktionen,
ortshildpragende Funktion, Wald(-umwandlung) sind auch im Verfahrensschritt ,frihzeitige
Beteiligung* in den Eingaben von Behdrden/Tragern offentlicher Belange und von Blrgern erdrtert
worden.

Bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes 2002/2003 wurde politisch
entschieden, das Liebigwaldchen als Wohnbauflache darzustellen. GemaRl dem Leitmotiv des
Flachennutzungsplanes ,Innenentwicklung vor Aufenentwicklung® sollten vorzugsweise
innerdrtliche Bauflachenpotenziale aktiviert werden, um die Inanspruchnahme der freien
Landschaft durch neue Siedlungsflachen so gering wie moglich zu halten.

Das Liebigwaldchen stellt ein solches innerortliches Bauflachenpotenzial dar. Es ist an allen
vier Seiten mit Bebauung umgeben, an drei Seiten grenzen zusétzlich auch StralRen an, in zwei
StraBen ist eine Kanalisation mit Anschlussmoglichkeiten vorhanden. Bezlglich der
okologischen Funktionen erflillt die Flache nicht das Kriterium der Einzigartigkeit, da durch
weitere Waldflachen im Nahbereich, durch den sldlich angrenzenden Siedlungsrand mit
Ubergang in die freie Landschaft und durch die umgebenden groflen, stark durchgriinten
Hausgarten ausreichend Kompensationsmdglichkeiten vorhanden sind. In der von der Stadt
Detmold in Auftrag gegebenen Artenschutzprifung (ASP) (Blro fur Landschaftsplanung und
Faunistik, 2008) ist das Vorkommen von so genannten ,planungsrelevanten Arten” im Plangebiet
untersucht worden, um die Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung sachgerecht
beurteilen zu konnen. Die ASP kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Wohnbebauung
zwar eine partielle Beeintrachtigung von Brut- und Nahrungsraumen entsteht, hierdurch jedoch
keine akute Gefahrdung der reproduktiven Population zu erwarten ist. Es bestehen geniigend
Ausweichmaglichkeiten sowohl innerhalb als auch im nahen Umfeld des Plangebietes. Als
geeignete Mallnahme zur Minderung der Beeintrachtigungen werden die Verlegung der Bau-
/Umbauzeiten aulerhalb der Vogelbrutzeit und der Jungenaufzuchtzeit der Fledermause sowie
das zusétzliche Aufhangen von Fledermauskasten fir baumhéhlenbewohnende Arten empfohlen.
Da die Verwertbarkeit von Artenschutzgutachten als planungsrechtliche Abwagungsgrundlage nur
ca. 7 — 8 Jahre betragt, musste fur die Weiterfihrung des B-Planverfahrens auch das
Artenschutzgutachten neu erarbeitet werden. Der in 2020/2021 erarbeitete artenschutzrechtliche
Fachbeitrag (UIH Planungsbiro, Hoxter) kommt zu dem Ergebnis, dass bei Beriicksichtigung
verschiedener Vermeidungs- und Kompensationsmainahmen artenschutzrechtliche Belange
einer Bebauung des Liebigwaldchens und sonstiger Grundsticke im Plangebiet nicht
entgegenstehen.  Diese  gutachterlich  empfohlenen  MaRnahmen  sowie einzelne
artenschutzrechtlich besonders schitzenswerte Vegetationsstrukturen werden im Bebauungsplan
verbindlich festgesetzt.

Dass trotz Wasserschutzgebiet (Zone IlIl) und prinzipiell schutzwirdiger Muschelkalkboden
eine Wohnbebauung maéglich ist, belegt die vorhandene Wohnbebauung im direkten Umfeld des
Liebigwaldchens. Auf entsprechende Auflagen der Wasserschutzgebietsverordnung und
Empfehlungen des Geologischen Dienstes NRW (= vorhabenbezogene hydrogeologische
Gutachten und Baugrunduntersuchungen) wird im Bebauungsplan hingewiesen. Diese sind
einzuhalten.

Naherholungsfunktionen kann das Liebigwaldchen -wenn Uberhaupt- nur indirekt erfillen. Es
handelt sich um eine private Grundstiicksflache, die der Offentlichkeit nicht zur Verfiigung steht.
Der durch haufige Nutzung entstandene Trampelpfad auf dem Grundstiick in Richtung
KiewningstraRe wird vom Eigentlimer allenfalls geduldet, ist aber in keiner Weise legalisiert. Die
wilden Ablagerungen von Gartenabfallen und Grinschnitt zeugen eher von einem ,6ffentlichen
Missbrauch® der Flache. Ein ,Walderlebnis* bietet sich dem Naherholung suchenden Biirger
ersatzweise auch, und sogar auf groRerer Flache, in ca. 200 m Entfernung 6stlich im Bereich
Bismarckhain, sUdlich im Bereich Jugendherberge/Obere Schanze und stidostlich im Bereich
Berlebeckeaue.
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Zudem lassen die groflen Grundstiicke mit hohem Freiflachenanteil und die Lage am sudlichen
Siedlungsrand der Detmolder Kernstadt den Druck auf inselhafte Naherholungsflachen im
Vergleich zu anderen starker verdichteten Siedlungsbereichen von Detmold als vergleichsweise
gering erscheinen.

Das Liebigwaldchen wird beziglich seiner klimatischen Funktion im Klimagutachten der Stadt
Detmold (GEONET, 1999) nicht explizit erwéhnt.

Das Gutachten weist das Wohngebiet ,Am Weinberg“ als Flache mit einer sehr geringen
lufthygienischen Belastung aus. Das Waldgebiet im Sidwesten besitzt eine Funktion fiir die
Kaltluftproduktion. Ein schmaler Bereich im Osten, am Rand des Bismarckhains, gehort zu einem
nachgewiesenen Leitbahnbereich fur Kalt-/Frischluftstromungen, die durch das Friedrichstal
stromt (Berlebecke-Aue).

Alle im Klimagutachten genannten Waldbereiche bleiben von geplanten Bauvorhaben unberihrt
und werden planungsrechtlich als ,Flachen fiir Wald“ gesichert.

Die ortsbildpragende Funktion des Liebigwaldchens ist zwar gegeben, wird aber nicht als
Ausschlusskriterium  bewertet. Im direkten Umfeld gibt es vergleichbare Waldflachen
(Bismarckhain, Berlebecke-Aue, Obere Schanze/Jugendherberge/Schiitzenberg/Schirmann-
straRe), die je nach Standort des Betrachters das Ortsbild aufgrund ihrer FlachengroRe und der
Baumhdhe noch starker pragen als das nach dem Orkanschaden von 2007 heute tberwiegend
durch Jungwuchs gekennzeichnete Liebigwaldchen. Die groRzligigen Grundstiicksfreiflachen in
der naheren Umgebung weisen ebenfalls etliche Altbaumbestande auf, die zusammen mit den
weiter stdlich gelegenen Waldflachen im Bereich Schiitzenberg/Jugendherberge die ,griine
Stadtsilhouette* des Hiddeser Berges in der Fernansicht aus der Innenstadt/ndrdlichen Kernstadt
Detmolds bilden.

Der Landesbetrieb Wald und Holz NRW ist grundsatzlich bereit, einer bereits vom Eigentlimer des
Liebigwéldchens beantragten Waldumwandlung zuzustimmen. Das nach dem Orkanschaden
von 2007 nahezu komplett abgerdumte Waldgrundstick ist an allen vier Seiten von
Wohnbebauung oder Strallen umgeben. Bei einer geordneten Neuaufforstung missten in diesen
Randbereichen entsprechende ,Pflanzabstande” eingehalten werden, sodass nur ein kleiner,
mittiger Teil des Grundstiicks bepflanzt werden konnte. Bei der bisher eingetretenen alternativen
natlrlichen Sukzession mit jungem Stangenholz und Strauchbewuchs ergab sich wiederholt ein
Handlungsbedarf fur kostenintensive Pflege- und Verkehrssicherungsmafinahmen v.a. entlang
der Grundstlcksgrenzen. Aus forstwirtschaftlicher Sicht ist daher in beiden Fallen eine
Waldnutzung auf dem Grundstlick unwirtschaftlich, da die Aufwendungen den zu erwartenden
Ertrag deutlich Ubersteigen. Die fur die Waldumwandlung erforderliche Ersatzaufforstung misste
im Verhaltnis 1:2 vorgenommen werden. Geeignete Ersatzaufforstungsflachen kdnnen vom
Landesbetrieb Wald und Holz bereit gestellt/vermittelt werden. Die erforderliche Ersatzaufforstung
im Verhaltnis 1:2 flieBt in die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ein. Die Umsetzung und
Finanzierung der Malinahme wird im Rahmen des vom Landesbetrieb Wald und Holz gefiihrten
Waldumwandlungsverfahrens vertraglich zwischen dem Eigentimer/Investor fiir die Bebauung
des Liebigwaldchens und dem Landesbetrieb Wald und Holz geregelt.

3. Die geplante Bebauung:

Die geplante Bebauung mit freistehenden Einzelhdusern passt sich bezliglich GebaudegréRe und
GrundstiicksgroRe weitgehend an die vorhandene Umgebungsbebauung an. Sie wirkt sich damit
nicht nachteilig auf die vorhandene quartierspragende Bau- und Freiflachenstruktur aus. Im
Bebauungsplan wird ein stdliches und ein nérdliches Baufeld festgesetzt mit einer mittigen,
hangparallelen 6ffentlichen ErschlieBungsstrale mit Einmindung auf die StraBe Schutzenberg.
Mit entsprechenden wechselwirksamen Festsetzungen zur Bauweise sowie zum Mal der
baulichen Nutzung wird eine gebietsvertragliche Einfigung der Neubebauung sicher gestellt.

Aus den dargelegten Grinden wird in der bauleitplanerischen Abwagung, auch bei adaquater
Wirdigung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vorgetragenen Argumente flr den Erhalt
des Liebigwaldchens, den siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Belangen (innerdrtliches
Bauflachenpotenzial = Innenentwicklung vor Aufenentwicklung, vorhandener Bedarf flr
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7.2

Einfamilienhausgrundstiicke, umgebungsangepasste Neubebauung), den forstlichen Belangen
(Waldnutzung unwirtschaftlich, Ersatzaufforstungsflache kann zur Verflgung gestellt werden) und
den privaten Belangen (gleichberechtigtes Verwertungsinteresse des Grundstlickseigentimers)
ein  Abwagungsvorrang eingeraumt und unter angemessener Berlcksichtigung von
Artenschutzbelangen flir das Liebigwaldchen eine Wohnbebauung planungsrechtlich erméglicht .

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in diesem Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Uberbaubaren Flachen, die Anzahl der Vollgeschosse, die Traufhohe, die Anzahl der
Wohneinheiten pro Gebaude, die Bauweise und durch die Hausformen geregelt.

Die festgesetzte GRZ von 0,3 entspricht der Uberwiegenden Grundstlicksausnutzung im
Plangebiet und soll daher auch von den Neubauten und bei Erweiterungen von
Bestandsgebauden eingehalten werden. Damit soll u. a. auch der gebietstypische grolRe
Freiflachenanteil der Grundstiicke und die starke Durchgrinung des Plangebietes gesichert
werden.

Im WA-Gebiet (= Grundstlick des ehemaligen Altenheims Altenbuchen) wird aufgrund der Grofle
des Grundstlicks und der groRzugigen Dimensionierung der Uberbaubaren Flachen um den
Gebaudebestand zusatzlich zu der GRZ noch eine maximale Grundflache GR von 250 m? pro
Gebaude festgesetzt, um eine bei voller Ausnutzung der GRZ von 0,3 rechnerisch dann mdgliche,
aber in der stadtebaulichen Wirkung unangemessen groe Bebauung und umfeldunvertragliche
Verdichtung auf dem Grundstiick zu verhindern. Die in der Planzeichnung dokumentierte
stadtebauliche Entwicklungsvorstellung flir dieses auBergewdhnlich grole Grundstiick geht von
einer Aufteilung in drei Einzelgrundstiicke mit jeweils freistehenden Einzelhdusern mit einer
Grundflache von maximal 250 m? und maximal 3 Wohneinheiten pro Gebaude aus, wobei die
historische Altbauvilla erhalten werden sollte und der neuere Anbauriegel des Altenheims
abgerissen und durch Wohnhausneubauten ersetzt werden kann. Um die Flexibilitat flr eine
Nachfolgenutzung zu erhéhen, soll aber auch ein Erhalt und Umnutzung der Bestandsgebaude
ermoglicht  werden. Fir diesen Fall sieht der Bebauungsplan entsprechende
Ausnahmeregelungen gemaR § 31 (1) BauGB vor, wonach sowohl die zuldssige Grundflache als
auch die Zahl der Wohneinheiten dann ausnahmsweise tberschritten werden dirfen.

Die uiberbaubaren Flachen werden grundstiicks- und gebdudebezogen festgesetzt mit
adaquaten Erweiterungsmaglichkeiten fiir die Bestandsgebaude. Auf den Grundstlicken dstlich
der Strale Am Weinberg (Haus Nr. 10-22) sind die Erweiterungsmdglichkeiten der bestehenden
Gebaude stark eingeschrankt durch die riickwartig verlaufende Kanaltrasse. Dieser oOffentliche
Mischwasserkanal verlauft aus entwasserungstopographischen Griinden hangparallel auf
gesamter Lange bis zur Einmindung in den Kanal Untere Schanze Uber Privatgrundstiicke. Er
wird daher im Bebauungsplan mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Detmold
gesichert. Von der Kanaltrasse ist ein Abstand von 4 m zu Gebauden einzuhalten. Bereits
vorhandene Uberbauungen durch Garagen oder Terrassen genielRen Bestandsschutz, sofern sie
genehmigt sind und die Funktion des Kanals nicht beeintrachtigt wird.

Auf den noch unbebauten Grundstlicken an den StraRen Schiitzenberg und Am Weinberg werden
die Uberbaubaren Flachen ahnlich groRl dimensioniert wie auf den benachbarten bebauten
Grundstucken, damit sich die Neubauten in die vorhandenen Bebauungsstrukturen einfligen.

Um auch eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung im Plangebiet zu ermdglichen, wird auf
insgesamt drei Grundstlcken dstlich und westlich der Strake Schutzenberg in Anlehnung an den
alten Bebauungsplan eine Baumdglichkeit in zweiter Reihe erdffnet. Diese Grundstiicke sind so
grof, dass selbst durch eine Teilung die durchschnittliche gebietstypische GrundstlicksgroRe und
bauliche Verdichtung eingehalten werden kann. Das kleinste neu entstehende Grundstlck hatte
eine GroRe von ca. 650 m? das groBte Grundstick von ca. 1.140 m% Im Bereich des
Liebigwéldchens gewahrleistet der Zuschnitt der Uberbaubaren Flachen zusammen mit den
verschiedenen wechselwirksamen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung ein Einflgen
der geplanten Neubebauung in die vorhandenen Umgebungsstrukturen.

14



7.9

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im Plangebiet bestandsorientiert festgesetzt. So sind im
Bereich Obere/Untere Schanze zwei Vollgeschosse zulassig (u.a. historische Stadtvillen), im
restlichen Plangebiet ein Vollgeschoss.

Als weiteres Regulativ fir die Hohenentwicklung der Gebaude wird eine maximal zulassige
Traufhohe festgesetzt mit unterschiedlichen Hohen fiir ein- und zweigeschossige Gebaude. Die
Traufhdhen sind so dimensioniert, dass Uber die jeweils zulassigen Vollgeschosse hinaus
entweder ein moderater Dachgeschossausbau moglich wird oder die Gebaude sich (ber
entsprechende Sockelausbildungen in geneigte Grundstlcksflachen einfligen konnen

GemaRl der privat beantragten und vom Ausschuss fur Stadtentwicklung im Marz 2018
beschlossenen Plananderung (vgl. Pkt. 5) sollen fiir eingeschossige Gebaude ausnahmsweise
auch Flachdacher mit Staffelgeschoss zulassig sein. Fir diese Gebaude wird auch die Traufhdhe
entsprechend angepasst. Laut Text-Fs. 1.1.2.2 ist demnach ausnahmsweise eine Traufhhe von
max. 6,60 m zulassig.

Die Anzahl der je Gebaude zulassigen Wohneinheiten wird bei zulassiger Zweigeschossigkeit
(Teilbereiche Obere/Untere Schanze) auf 3 WE, bei Eingeschossigkeit (Ubriges Plangebiet) auf 2
WE beschrankt, um die gebietstypischen Nutzungsstrukturen sowohl der vorhandenen Bebauung
als auch der groRziigigen Grundstiicksfreiflachen zu wahren. Die mit steigender
Wohneinheitenzahl ~ verbundenen negativen  Auswirkungen auf die Nutzung der
Grundstiicksfreiflachen durch notwendige Stellplatze und sonstige Folgeeinrichtungen (z.B.
Sammelanlagen flir Millgefale, etc.) sollen eingedammt werden, um die Nutzungsintensitat und
den Versiegelungsgrad der Grundstiicke auf das im Quartier vorhandene und pragende Niveau
zu beschranken (vgl. auch Pkt. 5). Eine Ausnahmeregelung gem. § 31 (1) BauGB wird dabei im
WA-Gebiet fiir das Grundstlick des ehemaligen Altenheims Altenbuchen vorgesehen, indem fiir
den Fall des Erhalts und Umnutzung des Gebaudebestands dann die festgesetzte Zahl der
Wohneinheiten (iberschritten werden darf. Nahere Erlduterungen vgl. Pkt. 7.2 ,Mal} der baulichen
Nutzung*.

Entsprechend der im Plangebiet vorhandenen Baustruktur wird eine offene Bauweise festgesetzt
und als Hausform nur Einzelhauser zugelassen. Mit der Vorgabe der Hausform sind zukiinftig
keine Verdichtungsanséatze in Form von z.B. Doppelhdusern mehr méglich, die im Plangebiet in
der Vergangenheit bereits auf einigen Grundstlicken realisiert wurden und als ,Strukturbruch®
negativ in Erscheinung treten.

Die Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung sollen durch ihre Wechselwirkungen die
Ausnutzungsintensitat der Grundstiicke auf das im Plangebiet vorherrschende Mal beschranken
und somit die bestehenden Bau-, Freiflachen- und Nutzungsstrukturen bewahren.

Gestalterische Aussagen

Die Gestaltungsfestsetzungen sollen einen Rahmen vorgeben, der in etwa die im Plangebiet
vorhandene Bandbreite bei den unterschiedlichen Gestaltungsmerkmalen abbildet.

Die gestalterische Bandbreite ist beispielsweise bei den im Plangebiet vorhandenen Dachern sehr
groR. Hier finden sich Flachdacher, flach und stark geneigte Walmdéacher, Pultdacher und mittel
bis stark geneigte Satteldacher. Bei den historischen Stadtvillen im Bereich Obere/Untere
Schanze treten oftmals sogar unterschiedliche Dachformen und —neigungen in Kombination auf.
Die Festsetzung im Bebauungsplan (geneigtes Dach, 25° bis 45° bzw. 55° Dachneigung) reagiert
auf diese Ausgangssituation. Gemal der privat beantragten und vom Ausschuss fir
Stadtentwicklung im Mé&rz 2018 beschlossenen Planénderung (vgl. Pkt. 5) sollen fir
eingeschossige Gebaude ausnahmsweise auch Flachdacher mit Sockelgeschoss zuldssig sein.
Im Plangebiet herrscht zwar bei den Bestandsgebduden die geneigte Dachform vor, jedoch gibt
es auch vereinzelte Flachdachgebaude (z. B. Schutzenberg Nr. 29, Nr. 28 tiw., Nr. 22 tlw.).
Ebenso grenzen westlich an das Antragsgrundstiick die Flachdachgeb&ude Kiewningstralte Nr.
65, 63, 59, 59 a + b an, die im benachbarten Bebauungsplan 01-25 ,Am Schutzenberg* zulassig
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9.1

sind.

Da es im Plangebiet 18-05 nur noch wenige freie Grundstiicke mit Neubaumaglichkeit gibt und an
die Verwaltung auch in anderen Fallen vermehrt der Wunsch nach moderner, zeitgemaler
Flachdacharchitektur herangetragen wird, scheint es stadtebaulich vertretbar, den
Gestaltungsrahmen des Bebauungsplanes um diese Dachform zu erweitern. Nachteilige
Auswirkungen auf die baugestalterische Gebietspragung sind dadurch nicht zu beflrchten.

Bei der Fassadengestaltung hingegen ist die vorhandene Bandbreite im Plangebiet relativ klein.
Hier herrschen Vormauerziegel und Putz in hellen Farbtonen deutlich vor, die topographisch
bedingten hohen Sockel der historischen Stadtvillen sind in Bruchstein ausgebildet.
Dementsprechend gibt die Festsetzung im Bebauungsplan auch einen engeren Rahmen fiir die
Gestaltung der AuRenwande vor.

Klimaschutz

Es handelt sich hier um eine Planung im Siedlungsbestand. Durch die stadtebauliche Neuordnung
sollen die wenigen verbliebenen Bauliicken mobilisiert werden, gleichzeitig soll die vorhandene
Bau- und Freiflachenstruktur mit dem groRBen Griinflachenanteil auf den Grundstlicken erhalten
werden. Die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen sowie die Landschaftsschutzgebietsflache
werden planungsrechtlich abgesichert. All diese MalRnahmen wirken sich positiv auf das
Stadtklima aus.

Die Nutzung erneuerbarer Energien z. B. in Form von Photovoltaikanlagen und thermischen
Solaranlagen ist im Plangebiet grundsatzlich mdéglich und wird durch die Festsetzung der
Hauptfirstrichtung im Bereich der Baullicken (= Sidausrichtung) noch unterstitzt. Der
Bebauungsplan kann die Nutzung erneuerbarer Energie jedoch nicht verbindlich festsetzen,
sondern lediglich anregen.

Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Strallen bereits voll erschlossen. Im Zusammenhang
mit langerfristig notwendigen KanalbaumaBnahmen wird dann auch ein korrespondierender
StraBenendausbau der vorhandenen StralRen erfolgen.

Entlang des dstlichen Abschnittes der Strake Am Weinberg gibt es einen schmalen Gehweg auf
Hochbord. Die Strae Schitzenberg verfugt nur bis zum sidlichen Rand des ,Liebigwaldchens®
Uber beidseitige Gehwege auf Hochbord. Im weiteren Verlauf sind beidseitig nur noch
unterschiedlich breite Banquettestreifen vorhanden, die Uberwiegend zum Parken (von
Anwohnern) genutzt werden. Im stdlichen Stralenabschnitt (ab der Einmindung Am Weinberg)
verlauft die ausgebaute Fahrbahnflache auBerhalb der im Kataster festgelegten StraRenparzelle
auf dem westlich angrenzenden Waldgrundstlick (Eigentimer Stadtwerke Detmold). Die Griinde
fur diesen ,parzellenverschobenen® StralRenbau sind nicht mehr nachzuvollziehen. Sollte die
Stralle Schiitzenberg zukiinftig noch ausgebaut werden, wird dieses innerhalb der festgelegten
Katasterparzelle erfolgen.

Fur die Neubebauung des Liebigwaldchens ist eine 6ffentliche ErschlieBung vorgesehen. Das
geplante stdliche und nérdliche Baufeld wird (iber eine mittige, hangparallele Wohnstrale von der
StraBe Schutzenberg aus erschlossen mit einer fuBlaufigen Verlangerung bis zur Kiewningstrale.
Die WohnstraBe erhalt einen flir den ErschlieBungszweck angepassten minimalen
Ausbauquerschnitt von 4,10 m und verflgt nicht Uber eine Wendeanlage. Am Ende der Strale ist
lediglich eine adaquate Aufstellflache fir die Feuerwehr vorgesehen. Der Bau und die
Finanzierung der Stralle wird Uber einen ErschlieRungsvertrag mit dem Investor flir die Bebauung
des Liebigwaldchens geregelt.
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9.3

10
10.1

10.2

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Haltestellen des OPNV, diese sind nur in einiger
Entfernung erreichbar. Im Siiden wird der Haltepunkt ,Friedenstal* an der Friedrich-Ebert-Stralle
von den Buslinien 703 und 792 angefahren. Im Osten binden die Haltepunkte ,Freilichtmuseum®
und ,Sommertheater” an der Paderborner Strale mit den Buslinien 701, 703, 782 und 792 das
Plangebiet an den OPNV an. Im Nordwesten finden sich die Haltestellen ,Bandelstrale* und
,Kiewningstrale* mit der Buslinie 707.

Die ruhige Lage des Plangebietes am Rand der Kemstadt hat zur Folge, dass immer einige
Minuten FuRweg zu den o.g. Haltestellen des OPNV in Kauf zu nehmen sind. Auch aus diesem
Grund ist ein gutes FuBwegenetz mit Verbindungs- und Abkirzungsmaglichkeiten fir Fulganger
wichtig und sinnvoll.

Rad- und FuBBverkehr

Ein offentlicher FuRweg verlauft von der StraBe Am Weinberg in dstliche Richtung durch den
Bismarckhain auf die Allee entlang des Friedrichstaler Kanals. Die Untere Schanze verlauft ab
EinmUndung Obere Schanze ebenfalls als Fulweg weiter, der auf den FuBweg entlang der
Berlebecke bis zur Oberen Miihle mindet. Am sudlichen Rand des Plangebietes verlauft ein
offentlicher Fulweg (Natur-Treppenanlage) zwischen Unterer Schanze und Oberer Schanze, der
aufgrund des Ausbaustandards und der starken Steigung nur sehr eingeschrankt nutzbar ist.
Innerhalb des Plangebietes besteht eine Fullwegeverbindung zwischen Oberer Schanze und
Schitzenberg. Dieser Weg ist frei zuganglich, befindet sich jedoch in Privatbesitz und ist ebenfalls
aufgrund des Ausbaustandards und der starken Steigung nur eingeschrankt nutzbar. Der durch
haufige Nutzung entstandene Trampelpfad auf dem Privatgrundstiick ,Liebigwaldchen® stellt eine
Verbindung zwischen der Stralle Schitzenberg und der Kiewningstralie dar. Er ist bedeutsam flr
die fuBlaufige Vernetzung von Wohnquartieren, findet eine Fortfiihrung in dstliche Richtung tber
den FuBweg Am Weinberg (Richtung Allee/Innenstadt) und bindet in westlicher Richtung tber die
Fortfuhrung Kiewningstrae/Hans-Hinrichs-StraBe bedeutende Infrastruktureinrichtungen (Schule,
Arzte, etc.) und Haltepunkte des OPNV an. Aufgrund dieser wichtigen quartiersiibergreifenden
Mobilitatsfunktionen soll die Verbindung im Bebauungsplan planungsrechtlich durch die
Verlangerung der geplanten offentlichen ErschlieRungsstrae als Ful-/Radweg abgesichert
werden und durch einen regelkonformen Ausbaustandard in entsprechender Breite und mit
Beleuchtung qualitativ deutlich aufgewertet werden. Hierdurch wird ein Mobilitatsmehrwert
erzeugt.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasser /| Loschwasser

Die Trink- und Loschwasserversorgung des Plangebietes ist Uber das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Die Infrastruktur der 6ffentlichen Abwasseranlagen im Plangebiet ist unzureichend. Im Rahmen
der Generalentwasserungsplanung sind fur die kommenden Jahre umfangreiche Sanierungs- und
Erganzungsmalnahmen vorgesehen, die auch im Abwasserbeseitigungskonzept festgeschrieben
sind. Die konkrete Sanierungsplanung der Abwassereinrichtungen liegt derzeit jedoch noch nicht
fir das gesamte Plangebiet vor. Planungsschwerpunkt wird dabei die Oberflachenentwasserung
(Stralen- und sonstige versiegelte Flachen) sein, sodass mit Umsetzung der
KanalbaumaBBnahmen auch korrespondierender Strallenbau erforderlich wird. Die gesamte
Sanierung wird sich aufgrund der vielfaltigen Problemfelder (ber einen langeren Zeitraum
erstrecken. Bei Neubebauungen vor Abschluss dieser Sanierung ist jeweils im Einzelfall zu
prifen, inwieweit die vollstandige ErschlieBung der Grundstiicke gewahrleistet werden kann.
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10.3

10.4

12

Im Bereich zwischen den Straen Schitzenberg (Haus Nr. 30) und Am Weinberg (Haus Nr. 7)
sowie oOstlich der Bebauung auf der Ostseite der StraBe Am Weinberg (Haus Nr. 10-22) verlauft
der offentliche Schmutzwasserkanal auch Uber Privatgrundstiicke und wird daher mit einem Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Detmold gesichert. Von diesen Kanaltrassen ist ein
Abstand von 4 m zu Geb&duden einzuhalten, was Einschrankungen der baulichen
Entwicklungsmoglichkeiten verschiedener Bestandsgebaude zur Folge hat.

Fur die Entwasserung der neuen Bauflachen im Bereich des Liebigwaldchens wird auf einen
zentralen offentlichen Kanal in der geplanten ErschlieBungsstrae verzichtet. Aufgrund der
Hangneigung misste eine solche mittig verlaufende Kanaltrasse in grolRer Tiefe verlegt werden,
um alle Grundstiicke im Freigefalle anschlieRen zu konnen. Um die Eingriffe in die hier
vorhandenen, dkologisch wertvollen Bodenformationen (Muschelkalkbdden) so gering wie méglich
zu halten, wird ein Entwasserungssystem mit verschiedenen privaten Kanalstrangen und
unterschiedlichen Anschlusspunkten an die in den umgebenden StralRen vorhandene 6ffentliche
Kanalisation geplant. Diese privaten Kanaltrassen kénnen so in deutlich geringerer Tiefe verlegt
werden und verringern den Eingriff in die Bodenformationen. Im Bebauungsplan werden dazu
entsprechende Leitungsrechte festgesetzt.

Elektrizitats- und Gasversorgung

Die Elektrizitats- und Gasversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Leitungsnetze
sichergestellt.

Abfallbeseitigung

Uber das vorhandene verkehrliche ErschlieBungsnetz ist eine ordnungsgemaRe Abfallentsorgung
gewahrleistet. Da die neu geplante Erschlieungsstrale fiir das Liebigwaldchen nicht (iber eine
Wendeanlage verfligt, kann sie nicht von Mullfahrzeugen befahren werden. Die Mullgefale sind
daher am Abfuhrtag von den kinftigen Grundstlickseigentimern an der StraRe Schiitzenberg
aufzustellen. Um die aus Verkehrssicherheitsgrinden notwendigen Sichtdreiecke  im
EinmUndungsbereich und den auf dieser Seite starker durch Fullganger frequentierten Gehweg
freizuhalten, sind die MillgefalRe auf dem gegentber liegenden Gehwegsbereich der Strale
Schitzenberg aufzustellen.

Immissionsschutz

Die von der geplanten Nutzung (Reines und Allgemeines Wohngebiet) ausgehenden Emissionen
l6sen keinen grundsatzlichen Regelungsbedarf in Bezug auf heute vorhandene Nutzungen aus.
Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird kein neuer Konflikt ausgelost. Die
Larmbelastung verschlechtert sich nicht. Aufgrund des besonderen situativen Kontextes des als
LAllgemeines Wohngebiet* festgesetzten Grundstlcks Altenbuchen (= umgebende ,Reine
Wohngebiete*,  problematische  ErschlieBungssituation)  ist  einzelfallbezogen  im
Baugenehmigungsverfahren  die immissionsschutzrechtliche und erschlieBungstechnische
Vertretbarkeit der jeweils beantragten Nutzung nachzuweisen.

Ebenso wird durch die Emissionen der Paderborner StralRe (L 937), die in einem Abstand von ca.
150 m - 170 m ostlich des Plangebietes verlduft, kein Handlungsbedarf ausgelost. Die im
Rahmen des sudlich angrenzenden Bebauungsplanes 18-06 ,Amselweg* erstellte
,Schalltechnische Stellungnahme* (Stadt Detmold, 2002) hat beziiglich des Verkehrslarms von
der Paderborner Strale die Einhaltung der relevanten Orientierungs- und Grenzwerte
nachgewiesen. Da die raumliche Ausgangssituation und der Abstand zur Strale fiir beide B-
Plangebiete vergleichbar ist und sich die Verkehrsmenge/-belastung auf der Paderborner Strale
nicht erh6ht hat, kdnnen die Untersuchungsergebnisse auf das Plangebiet 18-05 ,Am Weinberg*
ubertragen werden.
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13.2

13.3

13.4

13.5

Altablagerungen und Bodenschutz

Flachen mit Bodenbelastungen und deren Kennzeichnung

Im Einmindungsbereich der Stralen Schitzenberg und Am Weinberg sidlich des
,Liebigwaldchens® befindet sich auf einem Grundstlck westlich der Strale Schitzenberg und auf
mehreren Grundstlicken dstlich der Stralle/stdlich der StraRe Am Weinberg eine Altablagerung
mit der Bezeichnung 81/4019 A76 des Altlastenkatasters. Es handelt sich um eine alte
Gemeindedeponie, die mit Hausmull, Bodenaushub und Bauschutt verfullt wurde. Eine
Gefahrdungsabschatzung ist vom ehemaligen staatlichen Amt flr Abfallwirtschaft Minden
durchgefuhrt worden. Da die Altablagerung bereits zu 90% Uberbaut ist (10% Garten,
Zuwegungen) und beim Aushub aufgefundener Mill abgefahren wurde, besteht nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Gefahrdung fiir die vorhandene Wohnnutzung. Bei Erweiterungen der
Bestandsgebaude ist der Sachverhalt ,Altablagerung® in der Planungs- und Bauphase besonders
zu berucksichtigen.

Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von Brachflachen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits Uberwiegend bebautes und voll erschlossenes
Quartier im Siedlungsbereich von Detmold, in dem nur noch vereinzelte Baullicken geschlossen
werden konnen. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan werden in Teilbereichen
Bauflachen zurlickgenommen und damit auch die Bodenversiegelung begrenzt.

Erhalt schutzwiirdiger Boden

Da sich das Plangebiet in einem bereits urban Uberformten Gebiet befindet und eine
landwirtschaftliche Nutzung nicht ausge(bt wird, sind die Bdden auch im Bereich der Baullicken
nicht als schutzwiirdig im Sinne eines Ausschlusskriteriums flir eine Bebauung einzustufen. Im
Bereich der geplanten Gebaude ist der Eingriff in den Boden unvermeidbar. Die vom
Geologischen Dienst NRW empfohlenen Schutzmafinahmen werden im Umweltbericht naher
erlautert. In den Teilbereichen, in denen festgesetzte Bauflachen zurlickgenommen werden,
werden die Boden erhalten.

Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen

Beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden sollen Verdichtungen,
Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen durch geeignete technische
MaRnahmen sowie durch Berlcksichtigung der Menge und des Zeitpunktes des Aufbringens
vermieden werden. Diese MalRnahmen sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und in der
Bauphase zu beachten.

Kampfmittelbelastungen

In der Bombenbelastungskarte im Geodatenportal der Stadt Detmold ist keine
Kampfmittelbelastung im Plangebiet verzeichnet.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein entsprechender Antrag auf Flachentberpriifung
durch die Ordnungsbehdrde der Stadt Detmold beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe der Bezirksregierung Arnsberg gestellt. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat mit
Schreiben vom 05.07.2011 mitgeteilt, dass keine Kampfmittelgefahrdung im Plangebiet bekannt
ist.

Da grundsatzlich Kampfmittelbelastungen im Boden nicht génzlich auszuschlieflen sind, wird der
folgende Hinweis in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen:

,Ist bei der Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushob aulRergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverziglich  der Kampfmittelbeseitigungsdienst  Westfalen-Lippe  durch  die  ortliche
Ordnungsbehadrde (Tel.: 05231 / 977-535) oder Polizei (Tel.: 05231 / 6090) zu verstandigen®.
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14.1

Umweltbericht gemal § 2a BauGB

Inhalt und Ziele der Bauleitplanung / Umweltprifung

Das Plangebiet besitzt eine Grofe von ca. 9,3 ha und befindet sich im Siiden der Detmolder
Kernstadt im Ubergang zum Ortsteil Hiddesen. Es umfasst den Geltungsbereich des
rechtskraftigen B-Planes sowie die Erweiterungsflache im Stidosten des Plangebietes. Begrenzt
wird es im Norden durch den Liebigweg und das Gelande des Max- Rubner- Instituts und im
Suden durch die stdliche Grenze des Grundstiicks vom ehemaligen Seniorenheim Altenbuchen
sowie durch den Waldbereich zwischen ,Obere Schanze“ und Jugendherberge. Im Osten wird
das Gebiet durch den Waldbereich ,Am Weinberg/ Bismarckhain“ sowie durch die Inselwiese/Aue
der Berlebecke abgegrenzt. Im Westen reicht es bis an den Waldbereich westlich der Strafle
Schiitzenberg sowie bis an die westlichen Grundstiicksgrenzen der von der Stralke Schiitzenberg
erschlossenen Baugrundstiicke.

Das Plangebiet ist insbesondere im ostlichen und sudlichen Teil topographisch stark bewegt.
Durch morphologisch bedingte Verwerfungen ist der Gelandeabfall nicht linear, sondern
kleinraumig unterschiedlich ausgepragt. Das Gelandeniveau an der hochsten Stelle des Gebietes
an der Stralke Schiitzenberg betragt ca. 190 m . NHN und fallt auf das niedrigste Niveau an der
,Unteren Schanze* auf ca. 150m 0. NHN.

Ziel der Neuaufstellung des B-Planes ,Am Weinberg“ ist, den rechtskraftigen B-Plan aus dem Jahr
1961 zu (berarbeiten. Dies ist nétig, da die planungsrechtlich zulassigen umfangreichen
baulichen Ausnutzungsmdglichkeiten den heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht mehr
entsprechen. Die bisherigen baulichen Entwicklungen sowie die heute starkere Bewertung der
Belange von Natur und Landschaft erfordern planerisches Handeln. Mit der Neuaufstellung sollen
die pragenden stadtebaulichen Strukturmerkmale sowie die vorhandenen Naturraumpotenziale
erhalten und dauerhaft gesichert werden.

Der Bebauungsplan 18-05 Neuaufstellung trifft folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:

Reines Wohngebiet inklusive dem sog. ,Liebigwaldchen®. Dies entspricht den Festsetzungen des
alten rechtskréaftigen B-Planes und der tatsachlich vorhandenen Nutzung sowie dem Planungsziel
“Aktivierung innerortlicher Bauflachenpotentiale nach dem Grundsatz Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung®. Allgemeines Wohngebiet fiir das Grundstlick des ehemaligen Seniorenheims
Altenbuchen, um das Nutzungsspektrum fir mogliche Nachfolgenutzungen moderat zu erweitern.
Die planungsrechtlich festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 entspricht der (berwiegenden
Grundstiicksausnutzung. Zudem sichert sie den gebietstypisch groRen Freiflachenanteil und die
starke Durchgriinung des Plangebietes.

- \(erkehrsﬂéchen
Offentliche StraRenverkehrsflache

- Grinflachen
Private Grlnflache (Extensivwiese), die gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zu erhalten ist

- Flachen fir Wald

Im Zusammenhang mit der genannten Planung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufihren. Die Umweltprifung dient der friihzeitigen Beriicksichtigung umweltrelevanter
Gesichtspunkte im Planungsprozess und der sachgerechten Aufbereitung der Umweltaspekte fur
die Abwagung. Die einzelnen Arbeitsschritte der Umweltpriifung sind voll in das
Bauleitplanverfahren integriert. GemaB § 2a Abs. 2 BauGB werden die Ergebnisse der
Umweltprifung im vorliegenden, nach Anlage 1 des BauGB gegliederten Umweltbericht
dokumentiert, der einen gesonderten Teil der Planbegriindung bildet.

Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG wird
zudem gleichzeitig gepruft, ob das Planvorhaben mit den gesetzlichen Vorgaben des BNatSchG
vereinbar ist. Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG bezieht sich diese Prifung auf die Arten des Anhang

20



14.2

IV der FFH-Richtlinie und auf die europaischen Vogelarten. Sie ist Bestandteil der vorliegenden
Unterlage und wird auf Basis vorhandener Daten durchgeflhrt.

Beschreibung der wesentlichen Wirkfaktoren

Die durch die oben beschriebenen Planungen zu erwartenden Umweltauswirkungen, besonders
im Bereich des ,Liebigwaldchens®, lassen sich insbesondere in folgende Wirkfaktoren
differenzieren:

- Erdbewegungen, Bodenauftrag, Gelandemodellierung,
- Versiegelung und Uberbauung von Freiflachen bzw. Biotopstrukturen,
- betriebsbedingte Larm- und Schadstoffimmissionen.

Unter Verknlpfung dieser Wirkfaktoren mit den entsprechenden Bedeutungen und
Empfindlichkeiten der gem. § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB zu beriicksichtigenden Belange, kdnnen
im Rahmen der Auswirkungsprognose die durch das Vorhaben entstehenden Beeintrachtigungen
im Umweltbereich abgeschatzt werden. Dabei unterteilen sich die genannten Wirkfaktoren in
anlage-, bau- und betriebsbedingte Faktoren. Sie konnen sich demnach langfristig oder auch
temporar auf die verschiedenen, im Weiteren als ,Schutzgiter® bezeichneten Belange auswirken.
Erhebliche Umweltauswirkungen kdnnen dabei nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Die nachfolgende Tabelle liefert einen Uberblick iiber die voraussichtlich wesentlichen
Wirkfaktoren und Wirkpfade sowie die darlber potenziell zu erwartende Betroffenheit der
verschiedenen Schutzglter bei einer Realisierung des Vorhabens. Diese standardisierte
Ubersicht dient nicht zuletzt der Ableitung der erforderlichen Priifkriterien im Rahmen der

Umweltpriifung bzw. der Ableitung des erforderlichen Untersuchungsrahmens.

Tab. 1 Mogliche Auswirkungen von Bau, Anlage und Betrieb im Plangebiet

Vorhabenbestandteile

Wirkfaktoren

Potenziell betroffene
Schutzgiiter

baubedingt

temporére
Flachenbeanspruchung
Biotopverlust / -degeneration
Beeintrachtigung /
Zerschneidung von
Lebensrdumen

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

temporare Erschtterungen /
Bodenvibration durch
Baustellenbetrieb und —
verkehr

Menschen, menschliche
Gesundheit
Tiere, Pflanzen und

Beunruhigungen und biologische Vielfalt
Belastigungen

e  Baustelleneinrichtungen Eingriffe / Veranderungen in

o  Bauwerksgriindungen deg Srur\‘/(\jlwassirsmrr“di”

e Baustellenbetrieb und des YVasserhaushaits Boden

infri Bodendegeneration durch Wasser
e  Einfriedungen Verdichtuna / Verand §
e Beleuchtung eraichiung / veranaerung Klima und Luft

etc.
Verunreinigung von Boden,
Wasser und Luft

temporére visuelle und
akustische Storungen (L&rm
und Licht), Blendwirkungen,
Larm- und

Menschen, menschliche
Gesundheit

Lichtverschmutzung Tiere, Pflanzen und
Beeintrachtigung biologische Vielfalt
angestammter Lebensraume Landschaft

durch Anlockungseffekte
oder auch Vergramung
lichtempfindlicher Arten
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temporare Staub- und
Schadstoffimmissionen

Menschen, menschliche
Gesundheit

Klima und Luft

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

anlagebedingt

Flachenbeanspruchung /
Flachenversiegelung durch
dauerhafte Uberbauung

Biotopverlust / -degeneration
Potenzieller
Lebensraumverlust
Zerschneidung /
Barrierewirkungen,
Einengung von
Lebensraumen

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

Veréanderung von
Standortverhéltnissen fiir den
Wasserhaushalt und den

Tiere, Pflanzen und

e  Entwésserungseinrichtungen Boden (Verringerung der biologische Vielfalt
e  Einfriedungen Versickerungsrate, Boden
e Beleuchtung Veréanderung der Wasser
e Visuelle raumliche und Grundwasserverhaltnisse, Klima und Luft
landschaftliche Veranderungen Bodenverlust / -degeneration,
Verunreinigungen etc.)
Visuelle und akustische
Stérungen (Larm und Licht), ,
Blendwirkungen, L&rm- und Menschen: menschliche
Lichtverschmutzung Qesundhen
Beeintrachtigung T.|ere,.PfIanze.n und
angestammter Lebensraume biologische Vielfalt
durch Anlockungseffekte Landschaft
oder auch Vergramung
lichtempfindlicher Arten
Veranderung o Klima und Luft
N FléChenbeanSprUChUng/ k|€|qk|lmat|SCh?r Verhaltnisse Menschen.’ menschliche
Flachenversiegelung durch Veranderung bis Verlust von Gesundheit
dauerhafte Uberbauung lokalen Zwkula}mnssystemen
o  Entwisserungseinrichtungen Verlust von pragenden
o  Einfriedungen Lanf_jschaftselementen
o  Beleuchtung Veranderung von Menschen, menschliche
e  Visuelle raumliche und LanFischaftgstrukturen Gesundheit
landschaftiiche Veranderungen Beeintrachtigung des Landschaft
landschaftsasthetischen
Eigenwerts und des
Landschaftserlebens
Verlust / Beeintrachtigung ,
von kulturhistorisch Kultur- und sonstige
bedeutsamen Objekten / Sachgter
Flachen
betriebsbedingt
Menschen, menschliche
Stérung / Beunruhigung und Gesundheit
Vergramung durch Tiere, Pflanzen und
Larmimmissionen biologische Vielfalt
o  Betriebstatigkeiten .
e Ziel-und Quellverkehr Stérung / Beunruhigung und Menschen, menschliche
e Barriereeffekte Vergramung durch Gesundheit
e Beleuchtung Lichtimmissionen und Tiere, Pflanzen und
e Stérungen und Immissionen Blendwirkungen biologische Vielfal

Barrierewirkungen /
Raumliche und optische
Trennwirkung
Minderung der

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt
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14.4

Lebensraumeignung
benachbarter Flachen

e Menschen, menschliche
Gesundheit

e Tiere, Pflanzen und

e  Schadstoffablagerungen und biologische Vielfalt
Luftverschmutzung e Boden

Wasser
Klima und Luft

Im Weiteren werden im Rahmen der vorliegenden Umweltpriifung die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen unter Anwendung der Anlage 1 zum BauGB fir die einzelnen Belange
gepruft und verbalargumentativ bewertet. Die Umweltpriifung bezieht sich gem. § 2 (4) BauGB auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze und
Fachplane

Nachstehend werden die fiir das Plangebiet bestehenden wesentlichen Ziele des Umweltschutzes
dargestellt, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen fir den Raum ableiten
lassen.

Regionalplanung

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold — Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld — ist der
grolte Bereich des Plangebietes als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® dargestellt. Der siidwestliche
Teil ist als ,Waldbereich und der Teil dstlich der StralRe Schiitzenberg als ,Allgemeiner Freiraum-
und Agrarbereich“ ausgewiesen.

Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Detmold ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache®,
,Gemeinbedarfsflache/Alteneinrichtung®, ,Flache fur Wald“, ,Flache fir die Landwirtschaft* und
,Landschaftsschutzgebiet* dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen somit als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Das gesamte Plangebiet liegt im
Naturpark Teutoburger Wald / Eggegebirge.

Landschaftsplanung, Schutzgebiete und naturschutzfachlich wertvolle Bereiche

Im Stdwesten des Plangebietes befinden sich zwei unterschiedlich genutzte Bereiche in einem
Landschaftsschutzgebiet. Das Flurstiick 166 mit der Wiesenflache sowie ein Teil der nordlich
angrenzenden Waldflache.

Wasserwirtschaft

Der (iberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Wasserschutzgebiet Zone Il B. Im
mittleren Teil liegt ein ca. 90 m breiter Streifen und im stdlichen Teil das Grundstiick des
ehemaligen Seniorenheims Altenbuchen im Wasserschutzgebiet Zone IIl A2.

Bau- und Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich zwei Baudenkméler. Es handelt sich um ein historisches Wohnhaus
von 1889 (Obere Schanze 30) und ein Landhaus von 1896 (Obere Schanze 24).
Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze
und Fachplane bei der Planung

Die Ziele des Umweltschutzes mit allgemeiner Giltigkeit flr das Plangebiet ergeben sich
insbesondere aus den europaischen und deutschen Gesetzgebungen. Besonders hervorzuheben
sind hier z. B.
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- die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 14 und §
15 BNatSchG),

- die Bestimmungen zum Artenschutz gem. §§ 7, 44 und 45 BNatSchG,

- die Belange des Bodenschutzes (§ 1a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit dem
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)),

- die Belange des Gewasserschutzes (§ 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Landeswasser-
gesetz (LWG)),

- die Anforderungen des § 44 LWG zur Riickhaltung und, soweit moglich, zur Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser und

- die Belange des Immissionsschutzes (§ 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in
Verbindung mit den entsprechenden Rechtsverordnungen).

Auf die genannten sowie auf weitere rechtliche Belange und Anforderungen wird im Einzelnen in
den folgenden Kapiteln der ,schutzgutbezogenen“ Raumanalyse und Auswirkungsprognose
eingegangen.

Auf den Kontext der festgelegten Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze und
Fachplane wurde bereits in Kap. 14.3. kurz eingegangen. Dem Vermeidungsgrundsatz der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 14 und § 15
BNatSchG) wird insofern bereits anteilig Rechnung getragen, als dass mit der Standortwahl und
Ausgestaltung des Plangebietes keine direkten Inanspruchnahmen oder erheblichen
Beeintrachtigungen von

- Natura-2000-Gebieten,

- Naturschutzgebieten,

- geschltzten Landschaftsbestandteilen,

- besonders geschiitzten Biotopen gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 42 LNatSchG NRW,

- Naturdenkmalen,

- Biotopkatasterflachen,

- bedeutsamen Biotopverbundflachen oder auch

- Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten sowie

- Bau- und Bodendenkmalen

bewirkt werden. Zusatzlich werden zur Berlcksichtigung der Ziele und Umweltbelange im
Weiteren erganzende Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen fur die einzelnen Schutzguter
ausgearbeitet, sofern dies auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung maéglich ist.

Beschreibung und Bewertung der vorhandenen Umweltsituation und der zu erwartenden
Umweltauswirkungen

Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgen gemal der Vorgaben des § 1 Abs. 6 BauGB eine
Darstellung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und die Beurteilung der umweltbezogenen Auswirkungen auf die Belange

- Menschen, einschlief3lich der menschlichen Gesundheit,

- Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,

- Flache,

- Boden,

- Wasser,

- Klima und Luft,

- Landschaft,

- Kultur- und sonstige Sachgiiter

- sowie auf die Wechselwirkungen zwischen diesen einzelnen Belangen.

Die Erfassung und Bewertung der Bestandssituation der Schutzguter erfolgt auf der Grundlage
der Auswertung vorhandener Unterlagen sowie eigener Erhebungen. Darauf aufbauend wird die
Schutzgutbetrachtung anhand von Kriterien vorgenommen, die sich aus den zu
beriicksichtigenden gesetzlichen Vorgaben und planungsrechtlichen Zielsetzungen ableiten
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lassen. Mittels dieser Kriterien erfolgt im Weiteren eine Beschreibung und Bewertung der
Bedeutung des jeweiligen Schutzgutes und seiner Empfindlichkeit gegentiber dem Vorhaben.

Schutzgut Menschen einschlieBlich der menschlichen Gesundheit
Vorhandene Umweltsituation

Das Plangebiet dient ausschlieBlich der Wohnnutzung. Es ist gepragt durch eine aufgelockerte
ein- bis zweigeschossige Einfamilienhausbebauung mit groBen Gartenflachen. Im Sidwesten
schlieBt sich eine Wiesenflache an. Waldbereiche befinden sich im Westen und Osten. Stérende
Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf Larm, treten aufgrund der Lage im Raum nicht auf.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die pragenden stadtebaulichen Strukturen sowie
die vorhandenen Naturraumpotenziale gesichert werden. Von den durch die baulichen
Veranderungen ausgehenden Wirkungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen bezuglich
der Luftschadstoff- und Larmbelastungen durch Verkehr und Betrieb im Vergleich zum
rechtswirksamen B-Plan zu erwarten.

Die Waldumnutzung des ,Liebigwaldchens® hat ebenfalls keine Auswirkung auf die Bevolkerung,
da diese private Waldflache keine offizielle Naherholungsfunktion bieten kann. Zudem befinden
sich in direkter Anbindung an das Plangebiet ausreichend Naherholungsgebiete im freien
Landschaftsraum.

Fir die Erholungsfunktion ist das Umfeld auBerhalb des Plangebietes von grofler Bedeutung. Vor
allem die angrenzenden Frei- und Waldflachen werden intensiv zur Erholung genutzt. Es gibt
ausgewiesene Rundwanderwege und ortliche Wanderwege, die z. T. auch das Plangebiet tber
die StralRen Schiitzenberg und Am Weinberg queren.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Vorhandene Umweltsituation

Schutzgebiete

Der Waldbereich und die Wiesenflache im sudwestlichen Teil des Plangebietes, befinden sich im
Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 9 ,Detmold“ und sind als Landschaftsschutzgebiet
festgesetzt. Sudlich direkt an das Plangebiet angrenzend, liegt das Naturschutzgebiet
,Berlebecke®, dass in diesem Bereich von den Grlnstrukturen der ,Prinzen- und Inselwiese*
gepragt ist.

Biotop- und Nutzungsstrukturen

Das Plangebiet ist durch grofizligig bemessene Grundstlicke, die stark durchgriint sind, gepragt.
Freiflachen befinden sich im Norden (Liebigwéldchen), im Sidwesten (Laubmischwald und
extensiv genutzte Weide), im Stden (Gelande des ehemaligen Seniorenheims) und im Osten
(Waldrandbereich des Bismarckhains).

Im ,Liebigwaldchen® sudlich des Liebigweges, sind bei einem Orkan Anfang 2007 bis auf wenige
Baume in den Randbereichen alle Baume vernichtet worden. Durch natlrliche Sukzession ist im
Laufe der Jahre ein Baumbestand mit Pionierwaldcharakter entstanden, der hauptsachlich aus
Eschen besteht.

Die Freiflachen im Stdwesten sind unterschiedlich ausgebildet. Die Flache nérdlich der Stralke
Schiitzenberg ist Teil eines groferen Laubmischwaldbestandes, mit vereinzelten Nadelbaumen.
Die Flache sudlich der Stralle Schitzenberg wird extensiv genutzt. Sie wird beweidet und ist mit
mehreren Obstbdumen bestanden.

Tiere und Pflanzen

Aufgrund der landschaftlich vielfaltigen Struktur des Gelandes ist mit dem Vorkommen des fur
Walder, Garten und Siedlungsrandbereiche typischen Artenspektrums auszugehen. So konnten
neben drei planungsrelevanten Arten auch zahlreiche Allerweltsarten nachgewiesen werden. In
der Artenschutzprifung (UIH, Januar 2021) werden 12 Fledermaus- und 31 Vogelarten benannt.
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Neben den Fledermdusen ist auch bei den anderen Saugetieren von einem Vorkommen der im
Wald und Siedlungsrandbereich typischen Arten wie Marder, Wiesel, Fuchs, Eichhdrnchen und
verschiedenen Nagerarten auszugehen.

Biologische Vielfalt

Bezlglich der genetischen Variationen im Plangebiet sind nur allgemeine Ruckschlisse maoglich.
Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die genetische Vielfalt der vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten insgesamt gut ausgepragt ist. Die Arten- und Biotopvielfalt ist aufgrund
der Durchgriinung und den unterschiedlichen Strukturen hoch.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung vor allem im Bereich des ,Liebigwaldchens® kommt es zu einem Verlust von
Geholzstrukturen. Durch die BaumfallmaRnahmen entstehen Veranderungen der Biotop- und
Nutzungsstrukturen. Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt werden beeintréchtigt. Um
den Verlust und die Veranderung der Biotope zu mindemn, werden grunplanerische
MinderungsmaBnahmen wie der Erhalt von Grinstrukturen und eine naturnahe Gartengestaltung
gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Eine weitere eingriffsmindernde Malnahme ist die Ricknahme von Baumdglichkeiten aus dem
alten B-Plan. Dies geschieht aus naturschutzfachlicher Sicht vor allem in den Waldrandbereichen
sowie im Bereich des Landschaftsschutzgebietes und tragt wesentlich zur Verbesserung der
okologischen Qualitat des Gebietes bei.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wurde durch die Anwendung der Eingriffsregelung gem. § 15
BNatSchG bilanziert. Die Eingriffsbilanzierung hat ergeben, dass der Eingriff durch die
festgesetzten Minderungsmanahmen im Plangebiet und durch die Riicknahme von Bauflachen
ausgeglichen werden kann.

Artenschutz

Zur Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ist
auszuschlielen, dass

- wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten verletzt oder getdtet oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden (§ 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG),

- wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
gestort1 werden (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG),

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort
werden (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) als auch dass

- wild lebende Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur entnommen, sie oder ihre
Standorte beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote) (§ 44 (1) Nr. 4 BNatSchG).

Um zu prifen ob Verbotstatbestande vorliegen, wurde im Jahr 2019 eine Artenschutzprifung in
Auftrag gegeben. Das Aufgabenspektrum des Artenschutzfachbeitrags (UIH, Januar 2021) wurde
im Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehorde des Kreises Lippe abgestimmt. Spezielle und
systematische Bestandserfassungen der Artengruppen waren nicht erforderlich. Vielmehr wurden
ausschlieBlich das ,Liebigwéldchen®, die zur Neubebauung bzw. zur SchlieBung vorhandener
Baullicken vorgesehenen Flachen sowie die Randbereiche der Nachbargrundstiicke untersucht
und die bereits bekannten Daten zum Vorkommen von Végeln, Amphibien und Fledermausen
ausgewertet.

Fir die Zusammenstellung einer vollstandigen und verbindlichen Liste von tatsachlich oder
potenziell im  Untersuchungsraum  vorkommenden, = mdglicherweise  betroffenen
planungsrelevanten Arten wurden alle verfigbaren Quellen ausgewertet. U. a. hat die LANUV
Uber das Vorkommen planungsrelevanter Arten in der Region Messtischblatter herausgegeben.
Im Messtischblatt 40193 Detmold werden fir die vorhandenen Lebensraumtypen 12
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Fledermausarten, 22 Vogelarten und 1 Amphibienart aufgefuhrt. Planungsrelevante Pflanzenarten
sind fur den MTB-Quadranten nicht angegeben.

Zur Potenzialeinschatzung wurden die Daten des Messtischblattes abgerufen und mit den
vorherrschenden Lebensraumbedingungen abgeglichen. Aufgrund der Lage, Kleinrdumigkeit und
Ausstattung des Plangebietes, wurde auf eine LINFOS-Abfrage sowie eine Expertenbefragung
verzichtet. Daten der zustandigen Biologischen Station wurden ausgewertet. Erganzend hierzu
wurde im Jahr 2020 eine selektive Untersuchung der im Gebiet vorkommenden
planungsrelevanten Vogelarten durchgefiihrt sowie im Januar 2021 erhaltenswerte Baume auf
Hohlen  (Spechthohlen,  Astlocher, Stammrisse etc.) als potenzielle Lebensstatten
planungsrelevanter Fledermaus- und Vogelarten gesichtet.

Vigel

Bei den Brutvogelkartierungen wurden 31 Vogelarten nachgewiesen. Drei Vogelarten
(Bluthénfling, Girlitz, Star) sind planungsrelevante Arten. Sie wurden vor allem auf Grundstlicken
gesichtet, die nicht zur SchlieBung von Baullicken vorgesehen sind. Im Bereich des
,Liebigwaldchens® wurden keine der drei Arten nachgewiesen.

Flederméuse

Von den 12 potenziell vorkommenden Fledermausarten sind Braunes Langohr,
Fransenfledermaus,  GroRer  Abendsegler,  GroRes  Mausohr,  Kleinabendsegler,
Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus Baumhohlen bewohnende Arten. Die Fallung von
potenziell geeigneten Hohlenbdumen wirde fiir diese Arten den Verbotstatbestand der
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, die potenzielle Tétung von Individuen und eine
erhebliche Storung der lokalen Population bedeuten (§ 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3).

Amphibien
Fir den Kammmolch bestehen keine geeigneten Lebensraumstrukturen im Plangebiet.
Erhaltenswerte Bdume

Im ,Liebigwaldchen® wurden vor allem in den Randbereichen 17 Baume aus
artenschutzrechtlichen Grinden als erhaltenswert eingestuft. Davon weisen 4 Baume ein hohes
und 3 Baume ein mittleres Potenzial an Hohlen und Spalten als potenzielle Lebensstatte
planungsrelevanter Fledermaus- und Vogelarten auf. Im Gbrigen Plangebiet sind es 18 Baume,
wovon 7 Baume ein mittleres Potenzial aufweisen.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Zur baulichen ErschlieBung des ,Liebigwaldchens® sowie zur BaullckenschlieBung ist es
unvermeidbar Geholzbestande zu roden. Um Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) BNatSchG
auszuschliefen, wurden im Artenschutzfachbeitrag fiir die planungsrelevanten Fledermaus- und
Vogelarten Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen formuliert.

So ist das Roden von Gehdlzbestanden grundsatzlich auBerhalb der Aktivitatszeiten der Arten, in
der Zeit vom 1. Oktober bis 29. Februar, durchzufihren. Hierdurch kann der Verbotstatbestand
der Totung und Verletzung von Individuen gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sowie der
Verbotstatbestand der Stérung wéhrend der Fortpflanzungs- und Ruhezeit § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG vermieden werden.

Die Rodung von Héhlenbdumen bedeutet die Beseitigung von potenziellen Fortpflanzungs- und
Ruhestéatte und entspricht den Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Deshalb
wird empfohlen, potenzielle Hohlenbdume zu erhalten. Ist eine Erhaltung nicht méglich, sind die
Baume vor Fallung in einer fachgerechten Baumkontrolle auf Hohlen und Spalten zu prifen.
Werden diese nachgewiesen, so sind diese im Verhaltnis 1:3 durch geeignete Nistkasten fur
entsprechende Vogel- und Fledermausarten auszugleichen. Als geeignete Flachen kommen
hierfur vor allem die im bzw. am Rande des B-Plangebietes liegenden Waldflachen / Waldrander
und Grundstucke mit alterem Baumbestand in Frage.
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Bei Einhaltung der beschriebenen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kann das Eintreten
eines Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Schutzgut Flache

Im Vordergrund dieses Schutzgutes steht der flachensparende Umgang mit Grund und Boden. Mit
der Planung ist eine Ricknahme der bisher planungsrechtlich versiegelbaren Flache von ca.
2.587 m? verbunden. Die Verkehrsflachen bleiben unverandert. Dies verringert den
Flachenverbrauch und entspricht der Bodenschutzklausel gem. § 1a BauGB ,mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen®.

Die geplante Umwidmung des ,Liebigwéldchens® in Wohnbauflache entspricht ebenfalls der
Bodenschutzklausel, die zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von neuen Flachen
fir bauliche Nutzungen im AuRenbereich u. a. eine bauliche Nachverdichtung im Innenbereich
vorsieht.

Schutzgut Boden

Vorhandene Umweltsituation

Laut Aussagen des Geologischen Dienstes NRW (Juli 2008) haben sich aus dem anstehenden
Muschelkalk flachgriindige Kalksteinverwitterungsbdden, wie die Braunerde-Rendzina, entwickelt.
Die ,Karte der schutzwirdigen Boden in NRW* stuft die angeflihrten Boden als ,extrem trockene,
flachgrindige Felsbdden® ein. Diese Boden sind im besonderen Maly schutzwirdig, da sie
Mangel- bzw. Uberschusssituationen darstellen, die Voraussetzung fiir die Lebensgemeinschaften
der Extremstandorte sind. GemaR der BK 50 NRW werden die Boden, wegen ihrem sehr hohen
Biotopentwicklungspotenzials unter der Schutzstufe 2 geflihrt.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Die festgesetzte GRZ von 0,3 entspricht der (berwiegenden Grundstlicksausnutzung im
Plangebiet. Sie soll auch von den Neubauten und bei Erweiterungen der Bestandsgebaude nicht
Uberschritten werden. Durch diese Festsetzung werden der gebietstypische groRe
Freiflachenanteil der Grundstiicke und die starke Durchgriinung gesichert.

Mit der Aufstellung des B-Planes sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden verbunden.

Schutzgut Wasser

Vorhandene Umweltsituation

Grundwasser

Laut Geologischer Dienst NRW (Juli 2008) besteht der Untergrund im Plangebiet Gberwiegend
aus Kalk- und Kalkmergelsteinen des Oberen Muschelkalks. Sie stellen wichtige Kiluft-
[Karstgrundwasserleiter dar, die zur Trinkwassergewinnung genutzt werden. Uber dem
Grundwasser stehen unterschiedlich machtige Lockergesteinsschichten mit bindigem Charakter
an.

Ein Teil des Plangebietes befindet sich in der Wasserschutzgebietszone I11A2. Sie soll den Schutz
vor weitreichenden Beeintrachtigungen besonders durch nicht oder nur schwer abbaubare
chemische oder radioaktive Verunreinigungen gewahrleisten. Ebenso gelten differenzierte
Vorschriften fir unbehandeltes oder behandeltes Niederschlagswasser.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine natlrlichen Oberflachengewasser. Aullerhalb des Plangebietes
durchfliel’t die Berlebecke die stidlich gelegene Prinzen- und Inselwiese.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Laut dem Geologischen Dienst NRW steht Uber dem Grundwasser eine Deckschicht an, die aus
unterschiedlich machtigem Lockersediment mit bindigem Charakter besteht. Diese Deckschicht
schitzt das Grundwasser. Eingriffe, die zur Verminderung oder Entfernung dieser Deckschicht
fihren, gefahrden die Grundwasserqualitat. Dies kann insbesondere im Verlauf von
Kanalisationsgraben der Fall sein. Daher ist vor der Vertiefung oder Neuanlage von
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Kanalisationsgraben im Rahmen eines hydrogeologischen Gutachtens die Machtigkeit der
schutzenden Deckschicht zu ermitteln. Zudem sollte der Baugrund einer Baugrunduntersuchung
unterzogen werden, da es in verkarstungsfahigen Gesteinen zu Hohlraumbildungen und Erdfallen
kommen kann.

Unter Beriicksichtigung der vom Geologischen Dienst NRW geforderten MalRnahmen sind keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Vorhandene Umweltsituation

Das Klimagutachten der Stadt Detmold (GEONET, 1999) weist das Wohngebiet als Flache mit
einer sehr geringen lufthygienischen Belastung aus. Das Waldgebiet im Stidwesten besitzt eine
hohe Funktion fir die Kaltluftproduktion. Ein schmaler Bereich im Osten, am Rand des
Bismarckhains, gehort zu einem nachgewiesenen Leitbahnbereich fur Kalt-/ Frischluftstromungen,
die durch das Friedrichstal stromt.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Eine Anderung der klimatischen und Iufthygienischen Situation kann ausgeschlossen werden.
Zudem bleiben die Waldbereiche im Westen und Osten von geplanten Bauvorhaben unberihrt.
Mit der Aufstellung des B-Planes sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft und Klima verbunden.

Schutzgut Landschaft

Vorhandene Umweltsituation

Das Plangebiet ist gepragt von groRzlgig strukturierten Gartenanlagen mit Baumbestand sowie
von Wald- und Wiesenflachen. Westlich grenzt es an Freiflachen mit landwirtschaftlicher Nutzung,
ostlich an den Bismarkhain. Im Sidwesten sind die Flachen, nérdlich und dstlich der Strale
Schiitzenberg, als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Die nordliche Flache ist bewaldet, die
ostliche Wiesenflache ist mit einem teilweise alten Obstbaumbestand bestanden und markiert den
Beginn des freien Landschaftsraumes zwischen der Kernstadt und dem Ortsteil Hiddesen.

Die Waldflachen pragen gleichermallen das Landschaftsbild und den Siedlungsraum und
komplettieren zusammen mit der starken Durchgrinung der Grundsticksflachen die
landschaftliche Einbindung sowie die hohe Wohnqualitat dieses Quartiers. Neben der Bedeutung
fir das Landschaftsbild ibernehmen die Waldflachen auch wichtige 6kologische, lufthygienische,
bioklimatische und Naherholungsfunktionen.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Die geplanten baulichen MalRnahmen im Bereich des Liebigwaldchens® verandern das
Landschaftsbild. Dieser Veranderung wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 entgegen
gewirkt. Sie entspricht der Uberwiegenden Grundstlicksausnutzung und dem gebietstypischen
groRen Freiflachenanteil und sichert die damit verbundene hohe Durchgriinung des Plangebietes.
Mit der Aufstellung des B-Planes sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft verbunden.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Vorhandene Umweltsituation

Innerhalb des Plangebietes befinden sich fiinf Gebaude, die sich der Villenkolonie ,Schanze*
zuordnen lassen. Als Baudenkmal sind jedoch nur zwei in der Denkmalliste eingetragen. Es
handelt sich um ein historisches Wohnhaus von 1889 (Obere Schanze 30) und ein Landhaus von
1896 (Obere Schanze 24). Die Uibrigen Gebaude erfiillen die Denkmaleigenschaften aufgrund von
starken baulichen Veranderungen v.a. im Gebaudeinneren nicht mehr.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Die Baudenkmaler bleiben in ihrem Bestand erhalten, so dass negative Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden kdnnen.
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Wechselwirkungen

Nennenswerte Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind nicht vorhanden. Aufgrund der
geringen Eingriffsintensitat, sind die negativen Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen
auf die Schutzguter Mensch, Wasser, Klima/Luft und Landschaft als gering zu beurteilen. Die
Beeintrachtigung der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie Flache und Boden sind kleinraumig
als hoch einzustufen. Der Verlust von Teillebensraumen und die Beeintrachtigung der
Bodenfunktion sind durch die Uberbauung unvermeidbar.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das bestehende Planungsrecht aus dem Jahr 1961
rechtskraftig. Dies bedeutet, dass die umfangreich als bebaubar festgesetzten Flachen ausgenutzt
werden konnen. Die Baufenster reichen z. T. bis in das ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet
hinein. Dies entspricht nicht den heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen, in denen die Belange
von Natur und Landschaft starker bewertet werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Mit der B-Planaufstellung wird eine Nutzungséanderung von Grundflachen festgesetzt bzw.
vorbereitet. Mit einigen dieser Nutzungsanderungen werden Eingriffe in Natur und Landschaft
gem. § 14 BNatSchG eingeleitet. Daraus ergibt sich nach 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit §
14 und § 15 BNatSchG die Pflicht, Mdglichkeiten zur Vermeidung von Eingriffen zu prifen,
vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und die Kompensation nicht vermeidbarer,
erheblicher Beeintrachtigungen durch geeignete Malinahmen nachzuweisen.

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Entsprechend dem Vermeidungsgrundsatz des § 13 BNatSchG sind vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Eingriffe dirfen die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt
notwendig beeintrachtigen. Im Folgenden werden die im Zusammenhang mit der Bauleitplanung
vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen beschrieben.

Standortplanung

Mit der Bauleitplanung kommt es nicht zu einer Inanspruchnahme oder erheblichen
Beeintrachtigung von:

- Natura 2000 Gebieten

- Naturschutzgebieten

- geschltzten Landschaftsbestandteilen

- besonders geschiitzten Biotopen gem. § 42 Landesnaturschutzgesetz NW oder
- Naturdenkmalen

Schutzgutbezogene MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Notwendige Baumfallungen sind aulerhalb der Vogelbrutzeit in den Monaten Oktober bis Februar
durchzufihren. Zeichnerische Festsetzung von verschiedenen zu erhaltenden potenziellen
Hohlenbaumen. Ist die Fallung potenzieller Hohlenbaume unvermeidbar, sind diese vor Fallung in
einer fachgerechten Baumkontrolle auf Hoéhlen und Spalten zu prifen. Werden diese
nachgewiesen, so sind diese im Verhaltnis 1:3 durch geeignete Nistkasten fir entsprechende
Vogel- und Fledermausarten auszugleichen.
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Schutzgut Boden
Baubedingte MinderungsmalRnahmen gem. der DIN 18300 (Erdarbeiten) und 18915
(Bodenarbeiten) sowie den Bestimmungen des § 12 BBodSchV zum Wiedereinbau von Boden
sind einzuhalten.

Schutzgut Wasser

Vor der Vertiefung oder Neuanlage von Kanalisationsgraben ist in einem hydrogeologischen
Gutachten die Machtigkeit der schitzenden Deckschicht zu ermitteln. Da es in
verkarstungsfahigen Gesteinen zu Hohlraumbildungen und Erdfallen kommen kann, ist der
Baugrund zu untersuchen.

KompensationsmaRBnahmen / Eingriffsregelung

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung gem. § 1 (7) zu bericksichtigen. Im Besonderen sind auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a (3) BauGB i. V. m. § 15 (2)
BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante B-
Planaufstellung zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
zu entwickeln. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind durch planerische
Konzeptionen zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch
Aufwertung von Teilflachen innerhalb des Gebietes bzw. auRerhalb des Gebietes durch geeignete
Malnahmen auszugleichen.

Eingriff in Natur und Landschaft

MaRgeblich in der Bewertung der Auswirkungen der B-Planaufstellung ist das bestehende
Planungsrecht, also die Festsetzungen im rechtskraftigen B-Plan 18-05 ,Am Weinberg“. Das B-
Plangebiet umfasst eine Grolie von 88.464 m? (ohne ,Liebigwaldchen®).

Das Grundstiick Allee 35 befindet sich im siiddstlichen Teil des Plangebietes. Bisher gehdrte
dieses Grundstiick erschlieBungstechnisch nicht in den Geltungsbereich des B-Planes. Die neue
Plangebietsgrenze verlduft nun parallel zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet. Die
Erweiterungsflache mit einer GroRe von ca. 1.096 m? wird bei der Eingriffsbilanzierung nicht
beriicksichtigt, da hier lediglich die bestehenden Nutzungen innerhalb der Grundstlicksgrenzen
festgeschrieben werden. Es erfolgt somit kein weiterer Eingriff.

Die Bewertung der Biotoptypen vor dem Eingriff wird nach der Numerischen Bewertung von
Biotoptypen flr die Eingriffsregelung in NRW durchgefiihrt (LANUV, 2008). Die Bewertung erfolgt
auf der Grundlage naturschutzfachlich  anerkannter  Kriterien, wie  NatUrlichkeit,
Gefahrdung/Seltenheit, Ersetzbarkeit/Wiederherstellbarkeit und Vollkommenheit.

A. Zustand des Plangebietes gem. den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache |Grund- |Gesamt- |Gesamtwert |Einzelflachenwert
(m?2) wert A | korrektur- |(Sp.4 x Sp.5) |[(Sp.3 x Sp.6)
faktor*
1.1 Wohnbebauung
(GRZ0,3) 22.081 0 1 0 0
4.3 mczht Uberbaubare 51521 9 1 2 103.042
Flache
1.2 Verkehrsflache 7.788 0 1 0 0
6.1 private Grinflache: 7074 6 1 6 49 444
Wald
88.464 Gesamtflachenwert A 145.486
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B. Zustand des Plangebietes gem. der Neuaufstellung

1 2 3 4 5 6 7
Code | Biotoptyp Flache |Grund- |Gesamt- Gesamtwert | Einzelflachenwert
(m2) wert P | korrektur- | (Sp.4 x Sp.5) | (Sp.3 x Sp.6)
faktor*
1.1 Wohnbebauung
(GRZ0.3) 19.494 0 1 0 0
4.3 mght uberbaubare 45.076 9 1 9 90.972
Flache
1.1 Verkehrsflache 8.198 0 1 0 0
3.5 Weide, extensiv
bewirtschaftet 5.466 6 1 6 32.796
6.1 Wald 10.230 6 1 6 61.380
88.464 Gesamtflachenwert B 185.148

Es ergibt sich folgende Gesamtbilanz:

Gesamtflachenwert B 185.148 Punkte
/. Gesamtflachenwert A 145.486 Punkte
Werteinheit 39.662 Punkte

Im Ergebnis verbleibt ein Uberschuss von 39.662 Biotopwertpunkten. Die planungsrechtlich
vorbereiteten Eingriffe der B-Planaufstellung bleiben somit unter den bisher festgesetzten
Eingriffen. Es sind keine Ausgleichsmafinahmen erforderlich. Die positive Eingriffshilanz entsteht
durch die Rucknahme von Bauflachen und die Sicherung der gebietstypischen grofien Frei- bzw.
Waldflachen.

Eingriff in das ,Liebigwéldchen®

Werden Waldflachen fiir eine Neuplanung umgenutzt ist gem. § 39 LFoG NW eine
Waldumwandlung notwendig. Sie wird genehmigt, wenn die neue Nutzungsart fir das
Gemeinwohl von groRerer Bedeutung ist als der Wald. Es dirfen keine nachteiligen
Umweltauswirkungen entstehen. Deshalb sind verlorengehende Waldfunktionen auszugleichen.
Dies geschieht meist durch die Aufforstungen von Flachen die bislang kein Wald sind. Da sie
gleichzeitig auch ein Eingriff in Natur und Landschaft sind, sind die Verursachenden verpflichtet,
unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen oder zu ersetzen.

Bei dem ,Liebigwaldchen* handelt es sich um eine 4.793 m2 groRe Flache, auf der durch
natirliche Sukzession im Laufe der Jahre ein Baumbestand mit Pionierwaldcharakter entstanden
ist. Laut dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW wird gem. § 2 BWaldG die Flache als Wald
eingestuft. Da die Planung eine Bebauung vorsieht, ist eine Waldumwandlung notwendig. Fir die
Baumalnahmen werden 4.793 m? Mischwald gerodet. Diese sind als ErsatzmalRnahme in einem
Verhaltnis von 1 : 2 wieder neu aufzuforsten. Dies entspricht einer Aufforstungsflache von 9.586
m2. Die notwendige Genehmigung zur Waldumwandlung wird in einem separaten
Waldumwandlungsverfahren vom Landesbetrieb Wald und Holz NRW erteilt. Als
Kompensationsflachen stehen laut Landesbetrieb Wald und Holz NRW Flachen aus dem
LAufforstungspool“ des Landesbetriebes zur Verfugung (4.189 m2 grofle Flache in Ddrentrup,
Gemarkung Wendlinghausen, Flur 1, Flurstick 20 tiw. flir eine Ersatzaufforstungsmalnahme
sowie 5.397 m? groRe Flache in Horn-Bad Meinberg, Gemarkung Wehren, Flur 4, Flurstiicke 20
und 22 tiw. flir Waldverbesserungsmalinahmen, die als gleichwertige Kompensationsmafinahmen
anzusehen sind). Die zeitnahe Umsetzung und Finanzierung der Kompensationsmalinahmen wird
vertraglich zwischen dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW und dem Investor fiir die Bebauung
geregelt. Der Eingriff in den Wald und in die Naturraumpotenziale ist damit ausgeglichen. Weitere
Kompensationsmafnahmen sind nicht notwendig.
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Fazit

Mit der Neuaufstellung des B-Planes 18-05 ,Am Weinberg* soll fir den rechtsverbindlichen B-Plan das
Planungsrecht an die heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen angepasst und die Belange von Natur
und Landschaft starker bewertet werden. Hierfir werden die gebietstypischen groflen Freiflachenanteile
und die damit verbundene starke Durchgriinung gesichert. Das ,Liebigwéldchen* wird als Wohnbauflache
festgesetzt. Sie liegt isoliert innerhalb der vorhandenen Wohnbebauung. lhre okologische und forstliche
Funktion ist aufgrund des urbanen Umfelds stark eingeschrankt.

Im Rahmen einer Umweltpriifung wurden die mit der Planung verbundenen erheblichen und nachhaltigen
Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt, Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen festgelegt sowie
MinderungsmaBnahmen dargestellt.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft wurden auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung ermittelt. Im Ergebnis verbleibt ein Kompensationsiiberschuss von 38.924 Wertpunkten.
Die planungsrechtlich vorbereiteten Eingriffe des B-Planes sind somit ausgeglichen. Die positive
Eingriffsbilanz entsteht durch die Riicknahme von Bauflachen und die Sicherung der gebietstypischen
groRen Grundstlcksfrei- bzw. Waldflachen.

Die notwendige Rodung des ,Liebigwaldchens® wird durch ErstaufforstungsmaBnahmen im Verhéltnis 1 : 2
kompensiert. Der Eingriff in den Wald und in die Naturraumpotenziale ist damit ausgeglichen. Weitere
Kompensationsmalinahmen sind nicht notwendig.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Menschen, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild entstehen nicht, sofern den festgelegten
Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen Rechnung getragen wird. Bei Einhaltung der genannten
MaRnahmen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die durchgefiinrte Artenschutzpriifung hat gezeigt, dass bei Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- und
VermeidungsmaBnahmen keine Mafinahmen durchgeflihrt werden, die gem. § 44 (1) BNatSchG im Sinne
des Artenschutzes als Verbote gelten.

ErschlieRungskosten
ErschlieRungskosten fallen im urséchlichen Zusammenhang mit der B-Planneuaufstellung nicht an. Die
geplante Sanierung und Erganzung der Kanalinfrastruktur ist unabhangig vom Bebauungsplanverfahren zu

sehen. Der Bau und die Finanzierung der geplanten ErschlieBungsstrale fiir das Liebigwaldchen wird Uber
einen ErschlieBungsvertrag mit dem Investor geregelt.

Flachenbilanz

Plangebiet ca. 9,27 ha ~100,0 %
Wohngebietsflache ca. 6,88 ha ~ 743 %
offentliche Verkehrsflachen ca. 0,82 ha ~ 88%
Wald ca. 1,02 ha ~ 11,0%
Ext. Grinflache (LSG) ca. 0,55 ha ~ 59%
Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Stadt Detmold,

Fachbereich Stadtentwicklung
Stadtebauliche Planungen
Detmold, im November 2021
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