Begriindung zum B-Plan 18-15 “Hiilsenwald”, 3. Anderung

Ortsteil: Hiddesen
Anderungsgebiet: zwischen HeidentalstraBe, Friedrich-Ebert-StraBe,
Hiulsenweg, Hiilsenwald und Heidenbach

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplan-Anderungsgebietes
Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsgebietes wird begrenzt

im Norden durch die Friedrich-Ebert-StraBe

im Stiden durch den Hiilsenwald

im Osten durch den Hilsenweg und den Heidenbach
und im Westen durch die Heidentalstral3e.

Der verbindliche Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung ist im Plan selbst durch
Planzeichen festgesetzt. Der Bebauungsplan besteht gem. § 9 (8) BauGB aus:

dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen
dem Festlegungsriss

den textlichen Festsetzungen und

der Begrindung.

Zuséatzlich wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen inhaltliche Aussagen
in den B-Plan eingearbeitet wurden.

2 Verfahren

Aufstellungsbeschluss vom: 02.05.2001
Veranderungssperre bis zum: ) 11.07.2003
Frihzeitige Beteiligung der Biirger und der TOB vom: 24.02.2003 - 28.03.2003
Burgerversammlung am: 25.02.2003
Verlangerung der Veranderungssperre bis zum: 10.07.2004
Entwurfsbeschluss vom: 17.09.2003
Entwurfsoffenlegung vom: 20.10.2003 — 21.11.2003

3 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitpldne sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Detmold -
Teilabschnitt Lippe - weist das Anderungsgebiet als Wohnsiedlungsbereich, Bereich fur
den Schutz der Landschaft und Erholungsbereich aus. Die Flachenfestsetzungen im
Bebauungsplan entsprechen im Wesentlichen den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung.
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4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fiir das 8,4 ha groBe Ande-
rungsgebiet “Wohnbauflachen” dar. Die im Bebauungsplan festgesetzte “Art der bauli-
chen Nutzung” entspricht dieser Darstellung. Somit ist der Bebauungsplan gem. § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Flachennutzungsplan grenzt das Anderungsgebiet

im Norden an Wohnbauflachen,

im Sliden an Wald,

im Osten an Wald und Wohnbauflachen,
und im Westen an Wald.

5 Anlass und Ziele der Bebauungsplananderung

Im vorliegenden Anderungsgebiet des B-Planes 18-15 “Hiilsenwald” aus dem Jahr 1975
sind bisher zwei unterschiedliche Nutzungsarten festgesetzt: “Allgemeines Wohngebiet”
und “Sondergebiet Kurnutzung”.

Im Bereich des Sondergebietes bestand keine Nachfrage nach Kureinrichtungen, so-
dass durch Beschluss des Bauausschusses vom 04.11.1992 auch hier die Nutzung zu
Wohnzwecken im Rahmen von Befreiungen fir zuldssig erklart wurde. Da die festge-
setzten Uberbaubaren Flachen im Sondergebiet eine geordnete maBstébliche Wohnbe-
bauung nicht sicherstellten und der Beschluss des Bauausschusses die Sonderge-
bietsfestsetzung rechtlich nicht auBer Kraft setzen kann, soll der o. g. B-Plan 18-15
hiermit geéndert werden.

Die Anderung beinhaltet gleichzeitig die Flachen des allgemeinen Wohngebietes, um
auch hier eine maBstabliche Nachverdichtung der verbleibenden Baullicken zu ge-
wahrleisten. )
Gleichzeitig sollen die vorhandenen Griinstrukturen des Hilsenwaldes im Anderungs-
gebiet abschlieBend geklart und gesichert werden.

6 Situationsbeschreibung

Das Anderungsgebiet befindet sich im Siid-Westen des Detmolder Stadtgebietes. Das
direkte Umfeld ist durch den Hulsenwald und den Heidenbach geprégt.

Das Anderungsgebiet selbst ist Wohngebiet. Es fallt von seiner hdchsten Stelle aus von
ca. 200 m 0. N. N. auf ca. 178 m . N. N. ab. Der tiefste Einschnitt befindet sich im Be-
reich des Heidenbachs.

Verkehrlich wird das Plangebiet im wesentlichen von der Friedrich-Ebert-StraBe, der
HeidentalstraBe und dem Hulsenweg erschlossen.

Im Bereich der HeidentalstraBe, des Hilsenweges und der anderen internen Erschlie-
Bungen ist die Hauptnutzungsart im Anderungsgebiet Wohnnutzung, welche stark ge-
pragt ist von Ein- bis Dreifamilienhdusern in teilweise |- hauptsé&chlich jedoch II-
geschossiger Bauweise. An der Friedrich-Ebert-StraBe mit Gbergeordneter Funktion fir
Hiddesen dominieren IlI-geschossige Mehrfamilienhduser die Situation erganzt durch
vereinzelte gewerbliche Nutzungen.

In Richtung Hulsenwald sind relativ groBe Grundstiicke mit einem geringeren stadte-
baulichen DichtemaB pragend.
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7.1

7.1.1

Des Weiteren befindet sich im Plangebiet folgendes in die Denkmalliste der Stadt Det-
mold eingetragene Baudenkmal: HeidentalstraBe 50.

Einige Gebaude der HeidentalstraBe und des Hillsenweges wurden in das Kulturgutver-
zeichnis aufgenommen, welches das Westfalische Amt flir Denkmalpflege erstellt hat.
Dieses Verzeichnis bildet die Grundlage zur Uberpriifung des Denkmalwerts nach § 2
Denkmalschutzgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen. Mit diesem Gesetz sind Ge-
baude und bauliche Anlagen vor einer mdglichen Zerstérung geschiitzt.

Die Prifung ist fur die beiden genannten StraBen noch nicht abgeschlossen. Fir einige
Objekte dieser Liste ist der Denkmalwert nicht gegeben. Die folgenden Geb&ude mis-
sen noch auf inren Denkmalwert Uberpruft werden:

- HeidentalstraBe 56
- Hulsenweg 4,9 u. 10

Die beiden StraBenziige sind gepragt von groBziigigen bis villenartigen Wohngebau-
den, die um die Jahrhundertwende bis in die 20er Jahre des 20. Jahrhunderts entstan-
den sind. Auf anndhernd gleichgroBen Baugrundstiicken sind die Hauser mit Vorgarten
nahe den beiden StraBen aufgefédelt. Es entstand ein Siedlungsbild, welches typisch
fir die expandierenden Stadte infolge der Industrialisierung im ausgehenden 19. Jahr-
hundert ist.

Belange des Stadtebaus

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

Unter Beachtung der besonderen topographischen Lage und der denkmal- sowie
landschaftsgeschitzten Umgebung des Anderungsgebietes soll der Bebauungsplan
folgende Grundséatze vorrangig bertcksichtigen:

a) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohnbevélkerung,

b) die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

c) die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,

d) die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
e) die Eigentumsbildung

Hierzu bedient sich der B-Plan der folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines und reines Wohngebiet

Der Bebauungsplan weist den Bereich der Gberbaubaren Flachen teils als allgemeines
teils als reines Wohngebiet in offener Bauweise aus.
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7.2

7.3

7.4

7.5

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes entlang der Friedrich-Ebert-StraB3e re-
sultiert einerseits aus der vorhandenen Pragung des Wohngebietes durch den Verkehr
und andererseits aus der teilweise vorhandenen Geschéfts-/Gewerbenutzung.

Das reine Wohngebiet auf den restlichen Flachen, mit seinen klar auf das Wohnen ab-
gestimmten Nutzungsmdglichkeiten, wirdigt den Charakter des Hilsenwaldes als Er-
holungsgebiet. Stérende Einflisse auf die Naherholung sollen trotz der noch bestehen-
den Baumoglichkeiten moglichst vermieden werden.

Die festgesetzte Gemeinbedarfsflache orientiert sich an der bestehenden Nutzung.
MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt eine maximale GRZ entlang der HaupterschlieBungen von 0,4
—im Hinterland von 0,3- fest. Die Kubatur der Gebaude wird durch die Vorgabe von ma-
ximalen und minimalen Traufhéhen i. V. m. der GFZ und der Einschrédnkung auf Einzel-
hauser bzw. Einzel- und Doppelhauser bestimmt.

Entlang der HeidentalstraBe und der Friedrich-Ebert-StraBe wird eine Zweigeschossig-
keit zwingend vorgegeben, um dauerhaft die heute schon pragend vorhandene, groB-
tenteils homogene Zweigeschossigkeit auf Dauer zu sichern.

In den Ubrigen Bereichen in Richtung Heidenbach sind sowohl I- als auch II-
geschossige Gebaude zulassig. Dies entspricht der vorhandenen Gebietspragung.
Durch die Beschrankung der Traufhdéhe hangseitig auf 6,5 m und der Festsetzung fla-
cher Dachneigungen i.V.m. den maximal zulassigen 2 — 3 Wohneinheiten wird die Ku-
batur der Gebaude auf ein ortstypisches vertragliches MaB begrenzt.

Insgesamt sichert das hier festgesetzte MafB der Bebauung in Kombination mit den ein-
zeln vorgegebenen Baufenstern und den max. Wohneinheiten die vorhandenen, stad-
tebaulich erhaltenswerten Strukturen und vermeidet die Nachahmung der im Plangebiet
schon einzeln vorhandenen, maBstabsprengenden Baukdrper.

Verkehrsflachen

Die Anderung setzt keine (iber das heutige MaB hinausgehenden &ffentlichen Ver-
kehrsflachen fest. In Teilbereichen werden 6ffentliche Verkehrsflachen zugunsten von
privaten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zuriickgenommen. Die noch freien Baufla-
chen sind privat Gber Geh- und Fahrrechte zu erschlieBen, wenn sie nicht an den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen liegen.

Garagen, uberdachte Stellplatze und Stellplatze

Mit Ricksicht auf die besondere stédtebauliche und naturrdumliche Situation des Plan-
gebietes ist in Ausnahme von der zuldssigen Anordnung der Stellplatze in den Uber-
baubaren Flachen auch die Anordnung in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude
zulassig. Mit dieser Ausnahmeregelung soll eine gestalterisch zufriedenstellende Alter-
natividsung in Einzelfallen erlaubt sein, um die natlrliche Plastik der vorhandenen Ge-
landeformen ohne groBe Erdbewegungen zu erhalten.

Nebenanlagen

Far die Erhaltung der groBziigigen Bau- und Freiflachenstruktur ist die Zulédssigkeit der
Nebenanlagen eingeschrankt worden. Im einsehbaren Bereich (Vorgarten) sind diese
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7.6

7.7

ganz ausgeschlossen worden. Fir den Feuerwehreinsatz erforderliche Anlagen und
Einrichtungen sind generell zulassig.

Gestalterische Aussagen

Die gestalterischen Festsetzungen sollen dabei helfen, eine Einbindung der Gebaude-
korper in die umgebenden Wohngebiete zu bewirken. Die gestalterischen Festsetzun-
gen sichern eine qualitatsvolle architektonische und stadtebauliche Bebauung in Aner-
kennung der Wertigkeit der teilweise historischen Bebauung. Der B-Plan trifft gestalteri-
sche Aussagen Uber die Architekturgliederung, die zu verwendenden Materialien und
die Lage von Abstellflachen. Darlber hinaus tberplant die Anderung bewuBt in gerin-
gem Umfang baulichen Altbestand, wie zum Beispiel an der HeidentalstraBe. Sie haben
Bestandsschutz, missen jedoch im Falle der Abgangigkeit hinter der Baugrenze neu er-
richtet werden, da die straBenbegleitenden Vorgarten zur Durchgriinung des Gebietes
unverzichtbar und fir den Gebietcharakter pragend sind.

Durch die festgesetzten Dachformen der Hauptgebaudekdrper und die vorgegebenen
Dachneigungen und Dachlberstdénde wird eine weitgehend, dem Umfeld angepasste,
homogene Dachlandschaft unter Bertcksichtigung des Altbestandes erreicht. Erganzt
werden diese Gestaltungsfestsetzungen durch die Bestimmung, dass aneinander ge-
baute Garagen/Uberdachte Stallpléatze profil- und héhengleich zu gestalten sind.

Dachaufbauten sind bis zu einem Drittel der Trauflange zulassig und missen einen Ab-
stand von 1,50 m zu den Giebelseiten bzw. Gebaudeabschlusswénden einhalten. Zu-
sammengenommen mit der Dachneigung von 15°- 30° wird hierdurch eine nur unterge-
ordnete Nutzung des Dachraums bewirkt, einer untypisch hohen Verdichtung von Woh-
neinheiten somit vorgebeugt. Darlber hinaus wird im Plangebiet die gréBtenteils ,ruhi-
ge“ Dachlandschaft weitgehend erhalten.

Fur die Entwicklung eines ortsteilprdgenden- und typischen homogenen StraBenrandes
sind als Einfriedigungen zum o&ffentlichen StraBenraum nur Z&une, Mauern und Hecken
bis zu einer H6he von 0,50 m zulassig. Diese Festsetzung wirdigt die oftmals kleinen
Vorgarten und den teilweise engen StraBenraum — vor allem entlang der Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte. Bei héheren Einfriedigungen wirde der StraBenraum funktional
(z.B. Feuerwehr) und optisch zu stark eingeengt. Auch die Einfriedigungen der straBen-
abgewandten Grundstlicksteile wurde aus dem bestehenden B-Plan Gbernommen, der
reale Bestand somit ortstypisch fortgeschrieben.

Alle diese Festsetzungen sind erforderlich, um den bestehenden, hochwertigen Gebiet-
scharakter auch nach erganzender Neubebauung zu erhalten. Die Wirkung hin zum
StraBenraum (s. Beschréankung der Einfriedigung) sind hierfir von besonderer Bedeu-
tung.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Die vorliegende Planung unterscheidet zwischen Leitungsrechten und Geh- Fahr- und
Leitungsrechten.

Die Leitungsrechte sind fiir die geordnete Ableitung des Schmutz- und teilweise des
Regenwassers erforderlich.

Die Schmutzwasserableitung wird in einer Leitung begleitend zum Heidenbach sicher-
gestellt.

Das Regenwasser kann ortsnah dem Heidenbach zugefiihrt werden.
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7.8

9.1

Die eingetragenen Geh- Fahr- und Leitungsrechte dienen der VerkehrserschlieBung der
einzelnen noch bebaubaren Grundstiicksteile. Da o6ffentliche Verbindungsfunktionen /
Durchwegungen hierdurch nicht sichergestellt werden mussen, ist die Anlage von 6f-
fentlichen StraBen zusatzlich zum vorhandenen Bestand nicht notwendig. Die fur die
Feuerwehr notwendigen Zufahrten, Durchfahrten, Wendemd®glichkeiten, und Aufstell-
und Bewegungsflachen sind im Rahmen der Bauvorhaben in Anwendung des § 5 BauO
NRW ggf. auch entlang der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nachzuweisen.

Denkmalschutz

Im Anderungsgebiet befindet sich ein klassifiziertes Baudenkmal:

HeidentalstraBe Nr. 50.

Die Anderung des B-Plans enthélt Festsetzungen, die die mdgliche Bebauung in der
Nachbarschaft des Denkmals in besonderer Weise ordnen. Hierdurch sollen Negati-
veinflisse, die aus dem Umfeld das Denkmal beeintrachtigen kénnten, mdglichst ver-
mieden werden.

Hierzu zahlen gestalterische Vorgaben der Materialwahl fir Fassade und Dachland-
schaft, die Beschrankung auf die Dachformen Satteldach und Walmdach, sowie min.
und max. Begrenzungen der Gebaudekubatur. Die Einsehbarkeit des Denkmals wird
durch die festgesetzte Gebaudestellung gewahrleistet.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Umweltbericht / UVP

Negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft, die Gber das MaB des bisherigen B-
Plans hinausgehen sind nicht zu erwarten. UbergroBe Uberbaubare Flachen wurden
verkleinert und stédtebaulich so strukturiert, dass Negativauswirkungen einer tbergro-
Ben Gebaudekubatur auf das Landschaftsbild, den Heidenbach und die Erholungspo-
tenziale vermieden werden. Die Ricknahme von tbergroBen Bauflachen - vor allem im
Bereich des ehemaligen SO-Gebietes- und von Bauflachen, die nach heutiger Rechts-
lage zu nah am Hulsenwald liegen und noch nicht bebaut sind, fiihren zu einer Positiv-
bilanzierung fir Natur und Landschaft. Im Rahmen der dritten Anderung des B-Plans
werden die Landschaftsschutzgebietsgrenzen den aktuellen Planen des Kreis Lippe an-
gepaBt (Herausnahme des Flurstlicks Nr. 2).

Besonders markante Einzelbdume werden als zu erhaltend festgesetzt. Sie sind ein
wichtiger stadtebaulicher Bestandteil der Durchgriinung des Gebietes und des heute
lockeren, stark durchgriinten Erscheinungsbildes. Die fur die heutige Zeit relativ groBen
Grundsticke und die Festsetzung einzelner lberbaubarer Flachen sichert den groBzu-
gigen Charakter des Baugebietes auf Dauer ab und vermeidet negative Auswirkungen
auf die angrenzende Erholungsfunktion des Hullsenwaldes. Hierzu dient auch der frei-
zuhaltende Abstand von in der Regel 35 Metern zwischen Geb&uden und Hilsenwald.
Uber den landschaftsschitzenden Aspekt hinaus wird — in Ricksprache mit dem Forst-
amt Lage — auch der Gefahr umstirzender Bdume Rechnung getragen. Ergénzend
werden die Griinstrukturen im Plangebiet durch die Baumschutzsatzung geregelt.

Die Durchfuhrung einer UVP und einer allgemeinen Vorprifung sind nicht erforderlich,
da zusétzlich zu den o0.g. Grinden die Schwellenwerte nicht erreicht werden.

Verkehrliche ErschlieBung
Individualverkehr

Das Anderungsgebiet ist fiir Individualverkehr gut erschlossen. Die duBere Erschlie-
Bung ist durch die Friedrich-Ebert-StraBe gegeben. Im Plangebiet selbst erschlieBen
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9.2

9.3

9.4

10

10.1

10.2

10.3

teilweise offentliche Verkehrsflachen das Gebiet, teilweise Geh- Fahr- und Leitungs-
rechte in ausreichender Breite und Beschaffenheit.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstlicken selbst abwickelbar. An vielen Stellen im
Plangebiet ist das vorhandene 6ffentliche Verkehrsnetz dazu geeignet ruhenden Ver-
kehr zusatzlich aufzunehmen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Gebiet ist Uber die Linien 703/704 auf der Friedrich-Ebert-StraBe im Viertelstun-
dentakt an das OPNV-Netz angebunden.

Rad- und FuBverkehr

An der Friedrich-Ebert-StraBe sind fiir den Rad- und FuBverkehr separate Spu-
ren/FuBwege vorhanden. Dies setzt sich im Plangebiet fur den FuBverkehr fort. Der
Radverkehr findet auf allen anderen StraBen auf den Fahrbahnen statt, was auf Grund
der geringen Verkehrsbelastung (WohnstraBen) unproblematisch ist.

Ver- und Entsorgung

Elektrizitat- und Trinkwasserversorgung, Léschwasser

Das Anderungsgebiet ist bereits erschlossen. Die bestehenden Leitungsnetze werden
ggaf. verlangert.

Die Versorgung mit Léschwasser ist im Gebiet als gesichert anzusehen. Der von der
Feuerwehr geduBerte Bedarf von 48 m3 Wasser pro Stunde Uber einen Zeitraum von
zwei Stunden und ein Vorhandensein von Hydranten ist deckungsgleich mit der Was-
serbereitstellung durch das vorhandene Leitungsnetz.

Abfallbeseitigung

Das verkehrliche ErschlieBungsnetz erlaubt eine ordnungsgemé&Be Abfallbeseitigung
durch die Stadt Detmold.

Abwasserbeseitigung

10.3.1 Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber ein vorhandenes innerstadtisches Netz der
Zentral-Klaranlage Detmold zugefUhrt.

10.3.2 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird von den Grundstlicken direkt oder gesammelt durch
offentliche Kanéale dem Vorfluter Heidenbach, der das Plangebiet in Stid-Nordrichtung
durchflieBt, eingeleitet oder auf den Grundstlicken tlw. verrieselt. Durch zuséatzliche
MaBnahmen kann der natirliche Wasserhaushalt und -kreislauf weitgehend geschitzt
und die Eingriffe durch die Bebauung weiter minimiert werden. Dies kann durch vor
Ort vorgenommene kleinere RetentionsmaBnahmen erreicht werden. (Toilette,
Waschmaschine, Gartenbewasserung). Versickerungsanlagen missen jedoch den
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11.1

Ansprichen des ATV-Arbeitsblattes 138 gentgen. Fur die Vorflut im Hilsenweg wird
im Bereich des Waldrandes eine Trasse (Leitungsrecht) fir die Anlage einer offenen
Mulde festgesetzt. Das Wasser wird dem Heidenbach zugeleitet. Diese MaBnahme
entlastet den Kanal in der Friedrich-Ebert-StraB3e

Gewasser

Der Heidenbach durchquert das Plangebiet von Siiden nach Norden. Das Gewasser
verlauft entlangvon Privatgrundstiicken und wird von mehreren privaten Holzbricken
gekreuzt. Eine 6ffentliche Parzelle zur Uberquerung des Heidenbachs gibt es im Plan-
gebiet nicht, so das die ehemalig im Plan enthaltenen FuBwegeverbindungen nicht
aufrecht erhalten werden, zumal im Waldgebiet sinnhafte Anschlusspunkte fehlen.
Darlber hinaus ist unweit des Plangebietes die Querungsmadglichkeit gegeben.

Zum Schutz des Heidenbachs wird ein Uferrandstreifen in einer Breite von 5 Metern —
gemessen von der Bdschungsoberkante — festgesetzt. Dieser ist in der festgesetzten
Wasserflache enthalten. Er ist von Baulichkeiten etc. komplett freizuhalten. So wird
der eigentliche Bachlauf vor antropogenen Einflissen wie Aufschittungen, Zaunen
etc. geschutzt, was auBer dem Naturschutz auch dem vorbeugenden Hochwasser-
schutz dient.

Emissionen / Immissionschutz

Die von der geplanten Nutzung (WR+WA) ausgehenden Emissionen l6sen keinen
Regelungsbedarf in Bezug auf heute vorhandene Nutzungen aus.

Auf die im Aufstellungsgebiet geplanten aber auch auf die bestehenden Nutzungen
wirken nach den dieser Begrindung zugrunde liegenden larmtechnischen Beurteilun-
gen Larmimmissionen ein. Diese werden durch den Kfz-Verkehr auf der Friedrich-
Ebert-StraBe ausgeldst.

Unterschiedliche Nutzungen sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie méglich vermieden werden
(§ 50 BImSchG). Wo unvertragliche Nutzungen aufeinander stoBen, kann nicht nach
diesem Trennungsgrundsatz verfahren werden. Das Wort ,soweit® ist auch nicht
raumlich, sondern als Relativierung des Mdglichen zu verstehen. Sind Immissionskon-
flikte infolge gewachsener Strukturen oder sonstiger gebietlicher Verzahnung nicht zu
I6sen, ist die Grundstlcksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme
belastet. Je unabweisbarer sich die besondere Situation des Vorhabens zeigt, etwa
durch Ortsgebundenheit, desto héher wird der Schwellenwert fir die Unzumutbarkeit
anzusetzen sein.

Ebenso kann bei der Beurteilung der jeweiligen Planungssituation die plangegebene
Vorbelastung von Bedeutung sein. Sie kann zugunsten der Anlage dann zu berlck-
sichtigen sein, wenn die OrtsUblichkeit und die Frage bedeutsam ist, welche der un-
vertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.

In derartigen Féllen geht die Rechtsprechung des BVerwG und des BGH in der Uber-
einstimmung mit der Literatur von einer ,Mittelwertbildung“ aus. Hierzu weitere Ausfih-
rungen unter dem Punkt 11.1.

StraBenverkehrslarm
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Die errechneten Immissionswerte flr die vorhandene und geplante Bebauung betra-
gen:
AuBenwohnflachen:

tags: <55 dB(A)

Erdgeschoss und Dachgeschoss:
tags: <66 dB(A)

nachts: <60 dB(A)

Zur Beurteilung von Gerausch-Situationen von unbebauten Gebieten kommen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt1, zur Anwendung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich jedoch um ein vorbelastetes Gebiet mit (zum Teil)
schon vorhandener Bebauung, die an den bereits bestehenden Verkehrsweg heran-
rickt. Aus diesem Grund werden die Mischgebietswerte der 16. BImSchV als Zumut-
barkeitsschwelle herangezogen. Bis hin zu diesen Mischgebietswerten ist die Belasti-
gung noch zumutbar, da in Mischgebieten Wohnen ohne Einschrankung mdéglich ist.

Folgende Werte der 16. BImSchV sind fur Wohngebiete bzw. Mischgebiete zugrunde
gelegt worden:

tagsuber (06:00 bis 22:00 Uhr): 59/64 dB(A)

nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 49/54 dB(A).
Die 16. BImSchV ,kennt“ keine Unterteilung der Wohngebiete reine oder allgemeine.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV entsprechen der Zumutbarkeitsschwelle,
die ohne weitere Vorkehrungen erreicht werden kann und erfillen somit die Planungs-
und Abwagungsgrundsatze gem. §1 (5) BauGB.
Die Grenzwerte der 16. BImSchV sind keine Grenzwerte flr bestehende Situationen.
Ihre Uberschreitung kann beim Uberwiegen anderer Belange hingenommen werden,
wenn diese unterhalb der "enteignungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle” liegen.
Diese Schwelle wurde fir StraBenverkehrs-Gerausche definiert. Sie betragt fir Wohn-
gebiete 70/60 dB(A) tags/nachts und fur Mischgebiete 72/62 dB(A). Allerdings sollten
in diesem Fall geeignete SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden.
Auf eine Festsetzung von Nutzungen, die weniger schutzbedUrftig sind (z. B. in Ge-
werbe- bzw. Mischgebieten), wurde bewusst verzichtet, um mdgliche Nutzungen, die
dort zulassig waren, die aber stadtebaulich unerwlnscht sind, grundsétzlich auszu-
schlieBen. Hierdurch soll vermieden werden, dass weitere Larmquellen durch Gewer-
benutzungen und Verkehr in das Gebiet gelangen.
MaBnahmen (passive)

Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und stadtebaulicher Erwagungen
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— Weiterflihrung einer StraBenrandbebauung entlang der Friedrich-Ebert-StraBe
— keine Ortsbildbeeintrachtigung durch Larmschutzwélle oder —wénde

sind gegen die Verkehrsgerdusche nur passive MaBnahmen an den Wohnhdusern
maoglich. Durch die passiven MaBnahmen werden naturgeman nur die Innenrdume bei
geschlossenen Fenstern geschutzt, auf Freiflachen wird keine Minderung erzielt. Die
ebenfalls der Wohnnutzung zuzuordnenden Gartenflachen liegen gréBtenteils auf den
straBenabgewandten Seiten. Ebenso bleibt auf den einzelnen Grundsticken genug
Spielraum, z. B. die Terrassenbereiche abzuschirmen. Eine Larmabschottung ist dar-
Uber hinaus durch Errichtung von Garagen, Nebenanlagen und /oder einer 1,80 m ho-
hen Mauer innerhalb der Uberbaubaren Flache mdaglich.

Fir Gebaudeseiten, die einer hdéheren Belastung als 59/49 dB(A) tags/nachts
(= Wohngebietswerte der 16. BImSchV) ausgesetzt sind, wird passiver Schallschutz
empfohlen.

Passiver Schallschutz wird bis hin zu Gerauschpegeln von 64/54 dB(A) tags/nachts
(= Mischgebietswerte der 16. BImSchV) nur empfohlen. Bei héheren Pegeln als den
letztgenannten wird Schallschutz festgesetzt.

Beim passiven Schallschutz fir Wohnungen besteht die Mdglichkeit, die Grundrissge-
staltung derart zu optimieren, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf den larmabge-
wandten Gebaudeseiten angeordnet werden.

An den besonders verlarmten Fassadenseiten kdnnten Treppenhauser, Bader, Gaste-
WC, Vorratsraume und Kichen vorgesehen werden. Aufenthaltsrdume muissten zu-
satzlich mit baulichem Schallschutz versehen werden.

Schlussbemerkung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird kein neuer Konflikt ausgeldst.
Die Larmbelastung verschlechtert sich nicht, sie kann jedoch auch nicht verbessert
werden. Bei den Gebauden, die den Immissionen ausgesetzt sind, handelt es sich fast
ausschlieBlich um vorhandene Bebauung. Die im Bereich der StraBe neue festgesetzt
en Bauflachen sind vorbelastet.

Im Plan wird auf die vorhandene Vorbelastung hingewiesen. Nach § 9 (5) Nr. 1 BauGB
sind die vom Verkehrslarm vorbelasteten Bereiche kenntlich gemacht. Dies dient der
Unterrichtung der vom B-Plan Betroffenen Gber die Immissionsverhaltnisse im Planbe-
reich. Damit soll herausgestellt werden, dass die zukunftigen Bewohner in den vorbe-
lasteten Bereichen zur Duldung der Vorbelastung gleichermaBen verpflichtet sind wie
die bereits Ansassigen.

Das gesamte Larmschutzgutachten kann beim Fachbereich Stadtentwicklung einge-
sehen werden.

Altablagerungen und Bodenschutz
Flachen mit Bodenbelastungen und deren Kennzeichnung

Im Anderungsgebiet selbst und im unmittelbaren Umfeld sind keine Altablagerungen
bekannt.
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Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von
Brachflachen

Mit der Neuaufstellung des B-Planes wird der bislang im rechtskraftigen B-Plan zul&s-
sige Verdichtungsgrad durch die Ricknahme von groBzlgigen Baufeldern zurlickge-
nommen. Der B-Plan begrenzt Bodenversiegelungen auf das stadtebaulich orttypische
MaB. Mit der Neuaufstellung des B-Plans werden Mdglichkeiten der inner6rtlichen
Entwicklung (Innerentwicklung vor AuBenentwicklung) ausgenutzt. Im Plangebiet sind
keine Brachflachen wie z. B. Gewerbebrachen vorhanden, die fir die Entwicklung
neuer Wohnbauflachen herangezogen werden kénnen.

Weitere Begrenzungen des Versiegelungsgrades werden im Entwurf durch die Fest-
setzungen zum MaB der baulichen Nutzung getroffen. Eine weitere Versiegelung
durch die Planung neuer 6ffentlicher verkehrlicher ErschlieBungen ertbrigen sich in
diesem Plan.

Eine Betrachtung von Alternativen im Gesamtstadtgebiet wurde im Rahmen der FNP-
Neuaufstellung vorgenommen. Diese steht im Ergebnis den Festsetzungen der vorlie-
genden Anderung nicht entgegen.

Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen

Mit der Realisierung der geplanten Innenbereichsauffillung auf den weniger 6kolo-
gisch wertvollen Freiflachen im Plangebiet sind keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten. Im Wesentlichen wird der das Plangebiet pragende Baubestand planungs-
rechtlich gesichert. Der im alten B-Plan urspringlich zulassige Versiegelungsgrad wird
durch die Anderung zurickgenommen.

Darlber hinaus sind MaBnahmen zur Vermeidung von nachteiligen Bodenverande-
rungen im Rahmen dieser Anderung:

- Ausschluss der Uberschreitung der festgesetzten Grundflache

- Beschréankung der Nebenanlagen

- Reduzierung der Grundflachenzahl unter das baurechtlich zulassige MaR

- Reduzierung der bisher geplanten éffentlichen Verkehrsflache geman Bestand.

Da die verkehrliche Versiegelung (auch GFL) gréBtenteils bereits im Bestand vorhan-
den sind, ist hier die Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen durch die
Planung nicht mehr mdéglich.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden sollen Verdichtun-
gen, Verndssungen und sonstige nachteilige Bodenverédnderungen durch geeignete
technische MaBnahmen sowie durch Berucksichtigung der Menge und des Zeitpunk-
tes des Aufbringens vermieden werden.

Erhalt schutzwiirdiger Béden

GemaB Karte des Geologischen Dienstes NRW ,Schutzwirdige Bdéden® befinden sich
im Plangebiet keine Flachen mit schutzwurdigen Boden.

Bodenaushub
Der Bodenaushub soll vorrangig, sofern technisch machbar, im Plangebiet selbst ver-

wertet werden. Ein entsprechender Hinweis ist in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.
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13 ErschlieBungskosten
ErschlieBungskosten (&ffentliche) fallen voraussichtlich im Anderungsgebiet nicht an,
da die noch zu bebauenden Flachen an vorhandenen ErschlieBungen liegen oder pri-
vat Uber Geh- Fahr- und Leitungsrechte zu realisieren sind.

14 Flachenbilanz

Anderungsgebiet 84.393 m2 100 %
WA/WR 66.040 m2 78,3 %
Gemeinbedarfsfla- 3.703 m2 4,4 %
che

Wasserflache 4.987 m2 5,9 %
Verkehrsflache 7.167 m? 8,5 %
Wald 2.496 m? 2,9 %

15 Bodenordnung
Offentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind voraussichtlich im Anderungsgebiet nicht

notwendig, sodass bodenordnerische MaBnahmen wie z. B. 6ffentlicher Grunderwerb
nicht durchgefthrt werden mussen.
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