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Betreff:
Bebauungsplan 18-06 ,Amselweg®, 1. (beschleunigte) Anderung
Ortsteil: Hiddesen
Aufstellungsbeschluss
Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung beschliet
I. gem. §2 (1) BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes 18-06 ,Amselweg’, 1. (beschleunigte) Anderung
Ortsteil: Hiddesen
Anderungsgebiet: im Bereich der StraBe ,Unter der Jugendherberge*

[l. das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2
(4) BauGB und ohne friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) i. V. mit § 4 (1) BauGB
anzuwenden.

Das Verfahren wird der Prioritatenstufe IV zugeordnet.
Der Flurkartenauszug mit der verbindlichen Grenzdarstellung hing im Sitzungssaal aus.

Sachdarstellung / Begriindung:

Der Bebauungsplan 18-06 ,Amselweg” ist urspriinglich aus dem Jahre 1961. Mit Rechtskraft seit dem 11.04.2003
wurde der Bebauungsplan 18-06 ,Amselweg“ neu aufgestelll um ihn an die derzeitigen stadtebaulichen
Zielvorstellungen anzupassen. Nach wie vor sind diese planungsrechtlichen Zielsetzungen des neuaufgestellten
Bebauungsplans aktuell.

Fur den Bereich der Flurstiicke 171,172, 236 und 237, Flur 1, Gemarkung Hiddesen ist am 09.07.2018 vom
Grundstuickseigentimer ein Antrag auf Einleitung eines B-Plananderungsverfahrens gestellt worden.

Zul

Gegenstinde der Anderung sollen sein:

- die Festsetzung einer zusammenhangenden L-formigen uberbaubaren Grundstlcksflache zur Errichtung eines
Einfamilien-Wohnhauses ggf. mit Einliegerwohnung auf den Flurstlicken 171 und 172,

- das ersatzlose Streichen der auf dem Flurstlick 237 festgesetzten liberbaubaren Grundstticksflache und

- die zuséatzliche Zulassigkeit einer Bebauung mit Flach- / oder Zelt- / Walmdach.



Der beantragte Anderungsbereich liegt im nérdlichen Plangebiet des rechtskraftigen B-Plans 18-06 ,Amselweg"
stidlich der Strale ,Unter der Jugendherberge® am Nordhang des Teutoburger Waldes mit Nord-/Stidgefalle. Der
Bebauungsplan setzt auf den vier Flurstiicken vier Baufenster innerhalb eines Reinen Wohngebietes (WR) fest. Die
zulassige Nutzungsart ist auf Wohngebaude beschrankt, alle gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO 1990 zuldssigen
Nutzungen in einem Reinen Wohngebiet sind ausgeschlossen. Im Rahmen der stadtplanerischen Zielsetzung sichert
der B-Plan die bereits realisierte Bebauung des Quartiers mit seinem Wohnpark-Charakter. Durch die vorhandene
Bebauung ist das beantragte Anderungsgebiet schon vorgepragt. Im Umfeld befinden sich Gebdude mit einer
besonderen stadtebaulichen Qualitdt und gehobener Wohnhausarchitektur verschiedener Stilrichtungen des 20.
Jahrhunderts sowie im weiteren Umfeld zahlreiche historische alte Gebaude (,Villenkolonie Schanze* der Zeit um
1900), die auf groRziigig durchgriinten Grundstiicksflachen errichtet wurden.

Unter Beibehaltung folgender Zielsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes kann dem
Anderungsantrag, der nun ein groBes Gebaude statt bisher vier mittlere Gebaude im Anderungsbereich
vorsieht, zugestimmt werden:

o Ausweisung von neuen Bauflachen auf den 6kologisch weniger wertvollen Freiflachen im Plangebiet,
e Schutz des einheitlichen Charakters eines stadtrandpragenden Gesamtareals von hohem stadtebaulichen und
okologischen Wert - unter Beachtung der besonderen topographischen Lage des Anderungsgebiets.

Analog soll in der B-Planénderung die gebietstypische offene Bauweise beibehalten werden. Die uberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen definiert. Das Mal der baulichen Nutzung geméaR § 16 BauNVO wird Uber die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und die Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Die zulassige
Uberschreitung der festgesetzten Grundflache von 0,4 wird gemaR § 19 (4) BauNVO weiterhin ausgeschlossen um
die gebietstypische groRzugige Durchgriinung auf den einzelnen Grundstlicksflachen zu sichern und den Grad der
Bodenversiegelung entsprechend zu begrenzen.

Die natiirliche Ausformung der Gelandeoberflache pragt ebenfalls entscheidend das Anderungsgebiet und seine
Umgebung. Das Hanggelande ist topografisch sehr bewegt. Durch die morphologisch bedingten Verwerfungen ist
der Geléndeabfall nicht linear. Die Asymmetrien des Geléndes erfordern einen sehr hohen planerischen und
vermessungstechnischen Aufwand. Die natirliche Plastik der vorhandenen Gelandeform ist ein Gestaltungselement
des stadtebaulichen Entwurfs. Durch die Festsetzung der Zahl der zuldssigen Volligeschosse wird das MaR der
baulichen Nutzung im Hinblick auf die Hohe der baulichen Anlagen geregelt. Die Festsetzungen der Geschossigkeit
orientierten sich im rechtskraftigen B-Plan grundsatzlich an dem vorhandenen Baubestand in der Nachbarschaft des
Anderungsbereiches. Die festgesetzte I-Geschossigkeit soll beibehalten werden. Sie schlieft in Abhangigkeit mit der
zulassigen Dachneigung eine wirtschaftliche Ausnutzung des Dachgeschosses bis zur rechnerischen
Vollgeschossigkeit nach Landesbauordnung nicht aus. Die Hohenentwicklung des neu geplanten Geb&udes fugt sich
somit in die vorhandene Bebauung ein.

Fir eine Einbindung der Neubebauung in das iberwiegend durch Einfamilienhduser gepragte nordliche Plangebiet
soll die Anzahl der Wohneinheiten (WE) pro Gebaude entsprechend zum rechtskraftigen B-Plan beschrankt werden.
Die Gebietstypik wird hierdurch erhalten, da mit der Beschrankung auf max. 2 WE im WR-Gebiet die Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern ausgeschlossen wird.

Die im Anderungsverfahren ebenfalls zu (ibemehmenden gestalterischen Festsetzungen sollen dabei helfen, eine
Einbindung des Gebaudekérpers in die Umgebung zu bewirken. Die gestalterischen Festsetzungen sichern eine
qualitétsvolle architektonische und stadtebauliche Bebauung in Anerkennung der Wertigkeit der historischen
Bebauung im Umfeld. Der Anderungsplan trifft weiterhin gestalterische Aussagen iiber Architekturgliederung, die zu
verwendenden Materialien und Farbgestaltung, die Beschaffenheit von Abstellflachen und die Anordnung von
Anpflanzungen.

Durch die festgesetzten Dachformen der Hauptgebaudekérper und der vorgegebenen Dachneigungen wird eine
weitgehend, dem Umfeld angepasste, homogene Dachlandschaft unter Beriicksichtigung des Altbestandes erreicht.
Fir den nérdlichen Planbereich sind bereits Flachdacher und Walmdécher mit einer Dachneigung von 25 Grad bis
40 Grad zulassig. Neu beantragt wurde die Zulassigkeit eines Zeltdaches.

Ergdnzt werden diese Gestaltungsfestsetzungen durch Bestimmungen, dass aneinander gebaute
Garagen/iiberdachte Stellplatze profil- und héhengleich zu gestalten sind. Dachaufbauten sind bis zu einem Dirittel
der Trauflange zuldssig und mussen einen Abstand von 1,50 m zu den Giebelseiten bzw. Gebaudeabschlusswanden
einhalten. Fir die Entwicklung eines ortsteilpragenden und -typischen homogenen Strafllenrandes sind
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Einfriedigungen zum éffentlichen StraRenraum nur als Hecken (mit integrierten Maschendrahtzéunen o. a.) bis zu
einer Hohe von 1,50 m zulassig. Alle diese Festsetzungen sind auch zukiinftig erforderlich, um den bestehenden,
hochwertigen Gebietscharakter zu erhalten. Die Wirkung hin zum Strallenraum ist hierfir von besonderer
Bedeutung. Flr die Erhaltung einer groRziigigen Bau- und Freiflachenstruktur (Waldpark-Charakter) soll auch wieder
die Zuldssigkeit der Nebenanlagen eingeschrankt und diese im einsehbaren Bereich (Vorgarten) ganz
ausgeschlossen werden.

Die Freiflachen sind aufgrund einer zu differenzierenden Biotopempfindlichkeit unterschiedlichen Biotopgruppen mit
verschiedenen Biotopwerten zuzuordnen. Die Flursticke 171, 172, 236, 237 werden als extensiv gepflegte Wiese in
Bezug auf den Schutzgutbelang genutzt.

Zur Verminderung der durch die Baumalnahmen bedingten Eingriffe in die Leistungsfahigkeit und Nutzbarkeit der
Naturraumpotenziale Boden, Wasser, Klima, Luft wurden im rechtskraftigen B-Plan Ma3nahmen zur Bepflanzung der
Privatgarten festgesetzt. Die nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen sollen in der B-Plananderung zukinftig auch
gértnerisch naturnah gestaltet werden. Flr PflanzmaRnahmen sind weiterhin Pflanzenarten gemaR der damals
festgelegten Pflanzliste flir Straucher und Baume zu verwenden.

Planerische Auswirkungen:

Mit Beibehaltung der Zielsetzungen des rechtskraftigen B-Plans 18-06 ,Amselweg® und mit Ubernahme eines
Grofteils der Festsetzungen kann dem Anderungsantrag fiir die Einleitung eines B-Plananderungsverfahrens ohne
grofe planerische Auswirkungen zugestimmt werden.

Die beantragten Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung. Das stidtebauliche Leitbild des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mit dem planerischen Grundgedanken (Wohnpark) wird mit den beantragten
Anderungen nicht angetastet. Zudem beschranken sie sich mit ihren raumlichen Auswirkungen nur auf einen kleinen
abgrenzbaren Bereich. Die bisher maximale Grundflachenzahl von 0,4 wird durch die geplante Festsetzung einer
groReren Bauflache nicht Uberschritten. Zukinftig wird die zu bebauende Grundflache vom Umfang insgesamt
geringer ausfallen als der bisher zulassige Versiegelungsgrad des Bodens bei vier mittleren Bauflachen. Fir die
Einflgung des neuen Vorhabens in die Umgebungsbebauung wird die bereits zuldssige |-Geschossigkeit nicht
erhoht. Letztendlich ist die maximale Geb&udehohe aufgrund der vorhandenen Topografie des Slidhanges im
weiteren Verfahren mittels detaillierter Hohenfestsetzungen mit Bezugspunkten und unter Heranziehung der
nachbarlichen Gebaudehéhen im Anderungsgebiet detailliert planerisch festzulegen. Mit der beantragten
BaullickenschlieRung bleibt das Mal der baulichen Nutzung/Ausnutzung gebietstypisch und vertraglich.

Im Anderungsverfahren sind auch konkrete Regelungen fiir Stellplatze und Garagen planerisch entsprechend der
Beschrankung des Umfanges fir Reine Wohngebiete gemal § 12 Abs. 2 BauNVO zu treffen. Durch die zukinftige
Zulassigkeit im Planbereich von nur einem Geb&ude mit maximal zwei Wohneinheiten anstatt friher von vier
Geb&uden mit maximal acht Wohneinheiten reduziert sich der zukinftig mogliche Anliegerverkehr. Die Ricknahme
der Bauverdichtung durch einen gréfieren Baukdrper anstatt von vier mittleren Baukdrpern ist nicht untypisch fir das
Ortsbild. Im weiteren Umfeld sind bereits groRere Baukdrper vorhanden.

Die Erschliefung des Flurstlickes 236 Uber die im alten B-Plan festgesetzte éffentliche Verkehrsflache ,Amselhohe*
ist im weiteren Verfahren zu untersuchen. Derzeit ist die ,Amselhdhe” noch nicht zu diesem Zweck ausgebaut. Die
Planung und Durchfilhrung der beantragten ErschlieRung ware unabhéngig vom Anderungsverfahren in einem noch
mit dem Antragsteller abzuschlieRenden ErschlieBungsvertrag zu regeln.

Zusammenfassend empfiehlt die Verwaltung dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung den
Aufstellungsbeschluss zu fassen, um das bauleitplanerische Anderungsverfahren einleiten zu kénnen.

Zull.

Verfahren

Fiir das Anderungsverfahren soll das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB angewendet werden, da es sich
um MaBnahmen der Innenentwicklung handelt. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen keine Anhaltspunkte. Aufgrund der geringfiigigen Anderung
kann auf die friihzeitige Beteiligung der Behdrden, sonstiger Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit mit
Blirgerversammlung verzichtet werden. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a
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und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wird
abgesehen. Jedoch entbindet dies nicht den Planungstrager von der Pflicht, die im jeweiligen Einzelfall betroffenen
Umweltbelange zu beriicksichtigen. Hier von Bedeutung ist der Artenschutz zu nennen.

Der Antragsteller hat ein externes Planungsbiiro fiir die stadtplanerischen Leistungen beauftragt.

Stadtebaulicher Vertrag:

Auf der Grundlage des § 11 Abs. 1 BauGB ist zwischen der Stadt Detmold und dem Antragsteller ein stadtebaulicher
Vertrag Uber die Finanzierung der Planungskosten (Verpflichtungsvertrag) abzuschlieBen. Mit dem Antrag hat bereits
der Antragsteller seine Bereitschaft zur Kostenlbernahme erklart. Das fir die Erstellung der stadtebaulichen
Planungen vom Antragsteller zu beauftragende Buro fiir Stadtplanung ist mit der Verwaltung bereits abgestimmt.

Nachste Verfahrensschritte:

Die nachsten Verfahrensschritte sind die Bekanntmachung des Aufstellungsheschlusses sowie der Aushang des
Aufstellungsbeschlusses - zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung fir die Abgabe von Aulierungen zur Planung - fiir einen Zeitraum
von zwei Wochen nach Bekanntmachung.

Auswirkungen fiir den stadtischen Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Ja Nein Ifd. Jahr Folgejahre
X | (]
Ergebnisplan/-rechnung X []
Im Budget enthalten X []
Ertrag
Aufwand 3.000,-€*
Finanzplan/-rechnung 4 []
Im Budget enthalten X []
Einzahlung
Auszahlung 3.000,-€*

* = geschéatzter Verwaltungsaufwand fiir das B-Plananderungsverfahren; (nicht refinanzierbare) Verwaltungstatigkeiten

Der Blrgermeister
i. V.

Lammering

Anlage

Ubersichtsplan 1: 5 000

Flurkartenauszug

Planausschnitt rechtskraftiger B-Plan 18-06 ,Amselweg*

Schreiben des Antragstellers mit Anlagen (personenbezogene Daten geschwarzt)




Der Biirgermeister Kulturstadt
im Teutoburger Wald

Bebauungsplan 18-06 "Amselweg’, 1. (beschleunigte) Anderung

Ortsteil: Hiddesen

Anderungsgebiet:  im Bereich der Stralte "Unter der Jugendherberge"
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Stadt Detmold - Team Stadtebauliche Planungen WaWvruCTRNORE VA
- Frau Hoyer-Witte - =

Ferdinand-Brune-Haus

Rosental 21

32756 Detmold

Detmold, 09.07. 2018

Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes 18-06 Amselweg im Bereich der Flurstiicke 171, 172, 236
und 237, in der Flur 1, Gemarkung Hiddesen im Bereich der StraBe ,Unter der Jugendherberge”

Sehr geehrte Frau Hoyer-Witte,
sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit bitte ich um die Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes 18-06 Am-
selweg im Bereich der Flurstiicke 171, 172, 236 und 237, in der Flur 1, Gemarkung Hiddesen im Be-
reich der StraRe ,Unter der Jugendherberge”.

Betroffen von dem Anderungsantrag sind ausschlieRlich in meinem Eigentum stehende Flurstiicke.

Die Lage des beantragten Anderungsbereiches ist in der Anlége 1 und in der Anlage 2 umgrenzt.

Gegenstinde der Anderung sollen
e die Festsetzung einer zusammenhingenden L-fsrmigen iiberbaubaren Grundstiicksflache zur
Errichtung eines Einfamilien-Wohnhauses ggf. mit Einliegerwohnung auf den Flurstiicken 171
und 172 (Anlage 3),
e das ersatzlose Streichen der auf dem Flurstiick 237 festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicks-
flache und
e die zusitzliche Zuldssigkeit einer Bebauung mit Flach- / oder Zelt- /Walmdach
sein.

Der Standort ist im Flichennutzungsplan als ,Wohnbaufliche“ dargestellt (Anlage 4) bzw. in dem
Bebauungsplan 18-06 Amselweg (Anlage 5) innerhalb eines ,Reinen Wohngebietes” nach

§ 3 BauNVO festgesetzt. Als MaR der baulichen Nutzung sind hier festgesetzt: maximal ein Vollge-
schoss, maximal zuldssige Grundflichenzah!: 0,4, offene Bauweise (nur Einzelhduser zuldssig).

Zur Baugestalt wird festgesetzt: Dachform: Sattel- oder Krippelwalmdach, Dachneigung 25°-45°,

Zurzeit setzt der Bebauungsplan ,18-06 Amselweg” auf den vier Flurstiicken vier Baufenster fest, die
der 0.g. Bebauungsabsicht auf den Flurstiicken 171 und 172 entgegenstehen.

Die in dem Plangebiet festgesetzten Baufenster variieren jedoch in ihrer GroRe, jeweils in Abhéngig-
keit zu dem vorhandenen baulichen Bestand oder den GrundstiicksgréBen, so dass die von mir bean-
trage Anderung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflache hier nicht entgegensteht.

Die Bebauung wird hinsichtlich der Grundflidche gegenliber der vorhandenen Umgebungsbebauung
groRer ausfallen. Bezogen auf das hier aus den Flurstiicken 171. 172, 236 und 237 zu bildende Bau-
grundstiick wird die in dem Bebauungsplan , 18-06 Amselweg” festgesetzte maximal zuldssige Grund-
flichenzahl von 0,4 fiir den Baukdrper aber nicht iiberschritten. Insgesamt wird die eine zusammen-
hiangende Grundfliche vom Umfang geringer ausfallen als die heute im Bebauungsplan ,,18-06 Am-
selweg” festgesetzten vier Baufenster.

Die festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksflache auf dem Flurstiick 237 soll entfallen.
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Die StraRe ,Unter der Jugendherberge hat im Bereich der Flurstiick 171 und 172 eine Hohendiffe-
renz von ca. 3,50 m (183,58 m NHN Nordwestecke und 180,07 m NHN Siidostecke). An der Grenz e
zwischen dem Flurstiick 171 und 172 ist die Hohe der Strafle ca. 182,20 m NHN.

Damit das Gebiude von der Strafe aus komfortabel und auch barrierefrei erreichbar ist, planen wir
die Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses auf ca. 181,80 m NHN festzulegen.
Aufgrund der in dem Gelande vorhandenen Topografie mit der Siidneigung des Geldndes ist ein \/oll-
geschoss rechnerisch weiterhin ausreichend.

Insgesamt soll die Hohenentwicklung des Gebaudes im Verhdltnis zu der Umgebungsbebauung e rfol-

gen.

Die ErschlieRung des aus den Flurstiicken 171 und 172 zu bildenden Baugrundstuckes soll von der
nérdlich angrenzenden StraRe ,Unter der Jugendherberge” bzw. liber das Flurstiick 236 mit An-
schluss an die im Bebauungsplan 18-06 Amselweg festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfldche der
StraRe ,,Amselhéhe” (Wendehammer) erfolgen kénnen.

Dabei sollen weiterhin - wie nach dem Bebauungsplan 18-06 Amselweg heute bereits zuldssig — Stell-
platze, Garagen bzw. Tiefgaragenzufahrten auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig
sein.

AuBer den o.g. beantragten Anderungsinhalten sind von mir keine Anderungen bzgl. der zurzeit gel-
tenden Festsetzungen zur Art und zum MaB der zuldssigen baulichen Nutzung beabsichtigt.

ich erklire mich als Antragsteller und Projekttriger bereit und in der Lage, die im Zusammenhang mit
der Anderung und Umsetzung des Bebauungsplanes entstehenden Kosten vollstandig zu tragen und
hierfiir eine Schuldiibernahme zu erkldren.

Hierzu bitten wir um weitere Abstimmung im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages.

Zur Erlangung der bauplanungsrechtllchen ZuIassngkelt des Vorhabens ist das Burow
wEds fiir die stadtplanenschen Leistungen -

beauftraﬁt worden Fur dle hochbaultchen Belangels “das Bliro 4
vder Ansprechpartner.

Es wird eine enge Abstimmung zwischen den Biiros und der Stadtverwaltung bei der Durchfithrung
und Koordination des Planverfahrens sowie der Inhalte der Planung zugesichert.

Mir ist bekannt,
e dass kein Rechtsanspruch auf die Einleitung eines Satzungsverfahrens besteht und
e dass der Rat der Stadt Detmold die beantragte Anderung des Bebauungsplanes nicht als Sat-
zung beschlieRen kann, falls im weiteren Verfahren schwerwiegende Probleme auftreten
sollten, die nicht in der Abwiagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander zu bewiltigen sind.

Mit der Bitte um eine positive Beschlussfassung meines Antrages verbleibe ich




Anlage 1
Lageplan mit Umgrenzung des beantragten Anderungsbereiches (ohne MaRstab)
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Anlage 2
Luftbild mit Umgrenzung des beantragten Anderungsbereiches (ohne MaRstab)




Anlage 3
Lageplanskizze mit Umgrenzung des beantragten Anderungsbereiches (ohne MaRstab)

Lageplanskizze
M 1:500

0. Erdgeschoss 1:500

04.07.2018|ag 180704_Unter der Jugendherberge.pin



Anlage 4
Ausschnitt Flichennutzungsplan mit Umgrenzung des beantragten And
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Anlage 5

Ausschnitt Bebauungsplan 18-06 Amselweg mit Umgrenzung des beantragten Anderungsbereich es
{ohne Mafstab)

e




