Vorhaben- und ErschlieBungsplan
18-21 A Maiweg

+~Wohnpark Grotenburg” in Detmold

Teil D
Begriindung

13. August 1997

PEscH & PARTNER
® STADTEBAU



(W

\VJORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN (V + E-Pian) 18-21 A Mawes, , WoHNPARK GROTENBURG"

Inhalt

1. Verfahrensablauf
2. AnlaB und Zielsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

3. Gesetzliche Voraussetzungen und Verfahren des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans

4. Beschreibung des Plangebiets und seiner Umgebung
5. Vorgaben zur Planung

6. Erlauterungen zum Inhalt des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

6.1 Wohnen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache
6.1.4 Gestaltung

6.2 Griin- und Freiflachen
6.2.1 Gartendenkmal

6.2.2 Kastanienallee

6.2.3 Kinderspielplatz

6.2.4 Griittebach

6.2.5 Regenriickhaltebecken

6.3 Griinordnungsplanung

6.4 Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft
6.4.1 Konfliktanalyse

6.4.2 KompensationsmaBnahmen

6.4.3 Okologische Eingriffsbilanzierung

6.5 Verkehrliche ErschlieBung

6.6 Ver- und Entsorgung

6.6.1 Versorgung mit Gas, Wasser und elektrischer Energie
6.6.2 Warmeversorgung

6.6.3 Umgang mit dem Regenwasser

6.6.4 Entsorgung Schmutzwasser

7. Immissionsschutz
8. Altlasten
9. Kosten

10. Flachenbilanz

12
13

16
17

18
18
18
19



L

VORHABEN- UND ERSCHUIESSUNGSPLAN (V + E-Puan) 18-21 A MaweG, , WoHNPARK GROTENBURG" 3

Ortsteil: Hiddesen

Satzungsteil: Gemarkung Hiddesen

Flur 2; N

Flurstiicke 52; 650, 651, 707 teilweise

1. Verfahrensablauf

Marz 1997 EinleitungsbeschluB, Offenlegungsbeschlu
Marz - Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der
April 1997 Begriindung
Beteiligung Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB
Mai 1997 Auswertung und Abwagung aus Beteiligung Trager
offentlicher Belange und Burgerbeteiligung
Juni 1997 Satzungsbeschlul3

2. AnlaB und Zielsetzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan 18-21 A Maiweg, ,Wohnpark Gro-
tenburg” wird aufgestellt, um den nach wie vor vorhandenen dringenden
Wohnungsbedarf der Bevélkerung Detmolds zu decken. Eine aktuelle Be-
darfsprognose der ECON-Consult fiir Detmold vom Juni 1996 geht davon
aus, daB bis zum Jahr 2010 zusatzlich ca. 3.300 Wohneinheiten, davon
2.000 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilienhausbau und 1.300 Wohn-
einheiten im Mehrfamilienhausbau, benétigt werden. Eine Vielzahl von
Bauwdinschen kann jedoch derzeit nicht erfiillt werden, da es an pla-
nungsrechtlich gesicherten und erschlossenen Baugrundstiicken mangelt.
Auch die Flachenreserven im Bereich Hohenloh (ehemalige Kaserne), die in
absehbarer Zeit aktiviert werden, kdnnen dieses Defizit nur teilweise behe-
ben.

Die Zielsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Wohnpark
Grotenburg” ist demnach die Bereitstellung von Wohnbauland. Vorgese-
hen sind insgesamt 78 Wohneinheiten, davon

* 14 Wohneinheiten in freistehenden Einfamilienhdusern,
e 12 Wohneinheiten in Reihenh&usern,

® 20 Wohneinheiten in Doppelhdusern,

® 18 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern sowie

® 14 Wohneinheiten in einem Appartementhaus.
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Die vorgesehene Wohnbebauung erganzt das Wohngebiet "Unter der
Grotenburg” im Ortsteil Hiddesen. Das Baugebiet ist somit als Arrondie-
rung einer vorhandenen Bebauung einzustufen, die mit relativ geringem
ErschlieBungsaufwand an vorhandene StraBen und Leitungsnetze ange-
schlossen werden kann.

Fur einen Teilbereich des Plangebiets (Flurstiick 651) besteht ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1988. In diesem ist nordlich des
Maiwegs ein Sondergebiet mit der besonderen Zweckbestimmung "Sana-
torium"” festgesetzt.

Im Jahr 1994 wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der Ziel-
setzung "Altenpflegeheim" und "Psychiatrische Klinik" erarbeitet, der je-
doch keine Rechtskraft erlangte.

Zur Umsetzung der jetzt geplanten Wohnbebauung wird ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan aufgestellt. Mit Inkrafttreten der Satzung wird der
bestehende Bebauungsplan auBer Kraft gesetzt.

3. Gesetzliche Voraussetzungen und Verfahren des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplans fiir das Plangebiet nach § 7 MaBnahmengesetz
zum Baugesetzbuch sind gegeben. Die vorgesehene Wohnbebauung kénn-
te ohne Aufstellung eines Bebauungsplans oder Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans nicht zugelassen werden. Der bestehende Bebauungsplan ist
mit seinen Festsetzungen (Sondergebiet; Sanatorium) nicht geeignet, das
anstehende Vorhaben rechtlich umzusetzen. Fir den 6stlichen Teilbereich
liegen bislang keine bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vor.

Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient der zligigen Vorbereitung
und Durchfiihrung von Investitionen. Er ist anders als der Bebauungsplan
immer auf eine konkrete MaBnahme bezogen und verleiht Baurechte nur
verbunden mit vertraglich vereinbarten Bau- und Finanzierungspflichten.
Die Bestandteile eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind:

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers, bestehend aus:
Planzeichnung, Griinordnungsplan, textlichen Festsetzungen und der
Begriindung

- Satzung der Gemeinde (Plansatzung):
rechtlich verbindliche Grundlage flr die bauplanungsrechtliche Zulas-
sigkeit des Vorhabens und der ErschlieBungsanlagen
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- Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und Gemeinde:
Verpflichtung des Vorhabentragers durch einen ¢ffentlich-rechtlichen
Vertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaB-
nahmen innerhalb einer bestimmten Frist. Der Durchfiihrungsvertrag
ist nicht Bestandteil der Satzung, sondern Voraussetzung fur diese.
Inhalte des Vertrags sind:

® Regelungen Gber die Durchfiihrung des Vorhabens (Baupflicht)

® Regelungen tber die Durchflihrung der ErschlieBungsmaBnahmen
(ErschlieBungsdurchflinrungsvertrag) sowie

® Regelungen tber die Kostentragung flir Planung und ErschlieBung.

Neben diesen rein formellen Bestandteilen des Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplans werden Fachgutachten erstellt, deren Ergebnisse in die Fest-
setzungen fiir das Gebiet einflieBen. Im Rahmen des Vorhaben- und Er-

schlieBungsplans 18-21 A Maiweg wurden folgende Fachgutachten er-

stellt, die in die nachfolgende Begriindung eingeflossen sind:

- denkmalpflegerisches Fachgutachten zum Gartendenkmal

- Baumgutachten zur Kastanienallee

- Bodengutachten

- Gutachten zum Grittebach

4. Beschreibung des Plangebiets und seiner Umgebung

Das fiir eine Wohnbebauung vorgesehene Geldnde liegt im Detmolder
Ortsteil Hiddesen. Im Stadtentwicklungskonzept der Stadt Detmold ist fir
Hiddesen eine Entwicklung zum Kurort vorgesehen.

Das Satzungsgebiet | grenzt im Osten und Westen an eine bereits vor-
handene offene, ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung. Nordlich des
Romerwegs schlieBt sich das Wohnstift ,Augustinum” an. Sudlich des
Maiwegs beginnt die Naherholungszone nérdlich der Grotenburg mit dem
Hermannsdenkmal.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans 18-21 A
Maiweg, Satzungsgebiet |, ist wie folgt begrenzt: Im Norden durch die
Stidgrenze bzw. Nordgrenze des Romerweges, im Westen durch die Ost-
grenze der StraBe Am Knapp, im Stiden durch die Nordgrenze des Maiwe-
ges und im Osten durch die Grenzen zum Flurstiick 152 (Romerweg) und
den Flurstlicken 611, 551 und 387 der Flur 11 der Gemarkung Hiddesen.

Das Satzungsgebiet Il, auf der die erforderlichen Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen erfolgen, liegt 6stlich der Theodor-Heuss-StraBBe und
stdlich der SchirrmannstraBe in der Flur 2, Flurstiick 52.
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Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan im MafBstab 1:500.

Die Anbindung des Plangebiets an den offentlichen Personennahver-
kehr erfolgt tber die Buslinie 792 an der Hindenburgstral3e und die Busli-
nien 703/792 an der Friedrich-Ebert-StraBe. Die Haltestellen liegen in ma-
ximal 300 Meter Entfernung zum Plangebiet.

5. Vorgaben zur Planung

Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der Gebietsentwicklungsplan weist im Satzungsbereich | Wohnsiedlungs-
flache aus. Der Satzungsbereich Il, auf der die ErsatzmaBnahmen erfol-
gen, wird als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeitigen, rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Detmold
ist das Satzungsgebiet | als Griinflache dargestellt. Im parallel durchzu-
fuhrenden Verfahren zur Flachennutzungsplananderung sollen als Aus-
gleich zur Darstellung des Satzungsgebiets als Wohnbaufldche 10 Hektar
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan zurtickgenommen werden. Der
Satzungsbereich Il wird als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

6. Erlauterungen zum Inhalt des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

6.1 Wohnen

6.1.1 Art der baulichen Nuzung

Das Plangebiet soll zukiinftig Uberwiegend der Wohnnutzung dienen, die
entsprechenden Flachen sind als Reines Wohngebiet festgesetzt. Die Art
der Nutzung fiigt sich in die umgebende Bebauung ein. Ausnahmen ge-
maB § 3 (3) BauNVO, hierzu gehoren

- Laden,

- nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen,

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des

Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,
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werden nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, da ent-
sprechende Nutzungen dem Charakter des Wohngebiets zuwiderlaufen
wurden.

6.1.2 MaB3 der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grund- und
GeschoBflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Teilen des Plangebiets hoher als
in den ostlich und westlich angrenzenden Wohngebieten. Die relativ ho-
here Wohndichte zielt auf eine flichensparende Bauweise, um eine unan-
gemessene Inanspruchnahme von zusatzlichem Freiraum fir Siedlungsfla-
chen zu vermeiden.

Grund- und GeschoBfldchenzahl

® Im Reinen Wohngebiet 2 ( WR 2) werden die maximale Grundfldchen-
zahl (GRZ) von 0,4 und GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.
Diese Festsetzungen zielen darauf ab, eine flachensparende Bauweise
in Form von Reihenhausern zu ermaglichen.

* |n den Reinen Wohngebieten 3, 4, 5,6 ( WR 3, 4, 5, 6) mit den Festset-
zungen einer Doppel- und Einzelhausbebauung werden die maximale
Grundflachenzahl von 0,3 und GeschoBflachenzahl von 0,6 festgesetzt.
Dies entspricht der geringeren baulichen Dichte, die die stadtebauliche
Konzeption mit Einzel- und Doppelhdusern hier vorsieht.

® |n den Reinen Wohngebieten 1 und 7 (WR 1, 7) wird die Grundflachen-
zahl von 0,3 und GeschoBflachenzahl von 0,9 festgesetzt, um hier Ge-
schoBwohnungsbau zu ermdglichen. Mit dem GeschoBwohnungsbau
soll eine stadtebaulich gewlinschte Mischung der Wohnformen er-
reicht werden und gleichzeitig eine aus 6kologischen Griinden anzu-
strebende hohere Wohndichte, die jedoch den baulichen MaBstab der
angrenzenden Siedlungsstruktur nicht sprengt.

Anzahl der Geschosse

Durch Festsetzen der GeschoBzahlen wird ein Rahmen hinsichtlich der
baulichen Dichte und der Hohenentwicklung der Baukorper abgesteckt.
Die Festsetzung einer bis zu zweigeschossigen Bauweise fir die Bereiche
mit Reihenhéusern (WR 2) und Doppelhéusern (WR 6), deren Dachneigung
20° betragt, und der Einzelhduser (WR 3 und 5) und Doppelhauser (WR 4)
mit 40° Dachneigung dient dazu, einen einheitlichen MaBstab zu definie-
ren und einen standigen Wechsel von unterschiedlich hoher Bebauung zu
verhindern. Fiir den GeschoBwohnungsbau in den Reinen Wohngebieten 1
und 7 (WR 1 und 7) wird eine bis zu dreigeschossige Bauweise vorge-
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schrieben, um insgesamt eine stadtebaulich und 6kologisch gewlinschte
Wohndichte zu erreichen.

Uber die Festsetzung der Vollgeschosse ist die Hohenentwicklung der
Baukdorper jedoch nur bedingt regelbar, da gemaB § 2 Abs. 5 BauONW un-
ter bestimmten Bedingungen auch ein ausgebautes Dach als VollgeschoB
angerechnet wird. Es werden daher zusatzlich Regelungen zur zuldssigen
Trauf- und Firsthéhe und Drempelhdhe als Ortliche Bauvorschriften in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Bauweise

Vorgesehen ist eine offene Bauweise in Anlehnung an die Umgebung. Fir
die Reinen Wohngebiete 2-6 werden die jeweiligen Haustypen festgesetzt.
Im Reinen Wohngebiet 2 (WR 2) wird das Reihenhaus festgesetzt, im Rei-
nen Wohngebiet 3 und 5 (WR 3, 5) wird der Typ Einzelhaus festgesetzt. In
den Reinen Wohngebieten 4 und 6 (WR 4, 6) wird der Typ Doppelhaus
festgesetzt.

Baugrenzen, iberbaubare Grundstiicksfldche

Die festgesetzte liberbaubare Flache legt die Lage der Baukorper auf dem
Grundstiick fest, zugleich definiert sie die groBtmagliche Tiefe des Gebau-
des.

6.1.4 Gestaltung

Um ein geschlossenes Siedlungsbild zu erzielen, wird in den Wohngebie-
ten 2,3,4,5und 6 (WR 2, 3, 4, 5, 6) von einer einheitlichen Dachform in
Form eines Satteldaches ausgegangen. Wahrend in den nérdlichen Wohn-
gebieten 3, 4 und 5 (WR 3, 4, 5) eine Dachneigung von 40° festgesetzt ist,
wird in den beiden Wohngebieten 2 und 6 (WR 2, 6) ein mit 20° geneigtes
Dach vorgegeben. Die Festsetzungen berlicksichtigen zum einen unter-
schiedliche Interessen und Vorstellungen von zuklinftigen Hauseigentu-
mern, lassen jedoch eine uneinheitliche Dachlandschaft an dieser expo-
nierten Hanglage nicht zu. Da ein eigener Siedlungscharakter erzielt wird,
ist ein geringfligiges Abweichen von der im Umfeld vorherrschenden stei-
leren Form des Satteldaches stadtebaulich vertretbar.

Durch die hangparallele Dachneigung schmiegen sich die Gebdude an
den Hang an, aus der Fernsicht sind im wesentlichen Dachflachen zu er-
kennen. Damit fugt sich das neue Wohngebiet gut in die higelige Land-
schaft ein.

Die Gebdude der Wohngebiete 1 und 7 (WR 1, 7) weisen mit Walmdai-
chern (WR 1) und Zeltddchern (WR 7) besondere Dachformen auf. Dies ist
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gerechtfertigt, weil es sich bei den dreigeschossigen Gebauden um Son-
derformen handelt (Appartementhaus und GeschoBwohnungen). Direkt
vor der Kulisse des Waldes gelegen wird das Landschaftsbild aus der Fern-
sicht nicht beeintrdchtigt. Zudem wurden solitdre Baukorper konzipiert,
um dem Eindruck einer massiven Abriegelung der Hangkante entgegenzu-
wirken.

Durch die einzelnen Festsetzungen wird die ortliche Hangsituation be-
riicksichtigt. Im nérdlichen, flacheren Abschnitt liegen 1 '/, -geschossige
Gebdude mit einem 40° Dach, in den steileren Hangbereiche sind Reihen-
und Miethduser mit einem 20° Dach vorgesehen.

6.2 Griin- und Freiflachen

6.2.1 Gartendenkmal
Die Gartenanlage des ehemaligen Sanatoriums Grotenburg steht seit dem
Jahr 1987 unter Denkmalschutz. Seine Erhaltung ist seit der Aufnahme in
die Denkmalliste der Stadt Detmold definierter gesetzlicher Auftrag. Ziel
des Vorhabentrdgers ist daher die Wiederherstellung und langfristige Er-
haltung des urspriinglichen Charakters und der erhaltenen Originalstruk-
tur und Originalsubstanz des Gartendenkmals. Begleitend zu dem Vorha-
ben wurde ein denkmalpflegerisches Fachgutachten (Miller-Glass! & Part-
ner: Denkmalpflegerische Stellungnahme zur Gartenanlage des ehemali-
gen Sanatoriums Grotenburg; Dezember 1996) mit dem Ziel erarbeitet,
denkmalpflegerische Zielvorgaben aufzustellen. Das Gutachten kommt zu
folgenden Aussagen und Empfehlungen:
® Durch die einmalige gestalterische Ausstattungs- und Ausfiihrungs-
qualitdt des Terrassengartens des ehemaligen Sanatoriums Grotenburg
und ihre Einmaligkeit als Beispiel dieses Gartentypus und dieser Peri-
ode der deutschen Gartenkunst hat die Anlage eine weit tber Westfa-
len hinausgehende Bedeutung als Gartendenkmal. Dartiber hinaus ist
diese Anlage ortsbildpragend und von herausragender Bedeutung fir
die Geschichte von Hiddesen als Luftkurort.

® |n den fast zehn Jahren seit der Unterschutzstellung hat sich der Zu-
stand des Gartendenkmales durch die fehlende Pflege und durch Van-
dalismus auf dem unbewachten Grundstiick verandert. Die Reste des
pflanzlichen Bestandes sind inzwischen, abgesehen von den Kastanien-
alleen, ausgefallen. Die Schaden und Verluste am baulichen Bestand
haben sich vergroBert.

® Das Oberziel ist die Wiederherstellung und langfristige Erhaltung des
urspringlichen Charakters und der erhaltenen Originalstruktur und
Originalsubstanz des Gartendenkmals.
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e Notwendige MaBnahmen zur Erhaltung des Gartendenkmals sind (Aus-

zug):

- Sanieren und restaurieren der vorhandenen Terrassenmauern

- Wiederherstellung der Betonterrassenmauer in dem urspriinglichen
Werksteinmaterial

- Restaurieren und sanieren der vorhandenen Treppen mit Betonstufen

- Aufsetzen von in Anlehnung an das historische Vorbild wiederherge-
stellten Gelandern

- Wiederherstellen der einzelnen Terrassenebenen

- Wiederanlage von charakteristischen, raumpragenden Pflanzenstruk-
turen

- Wiederherstellen des Hauptwegesystems

- Erneuern der dstlichen Kastanienallee auf ca. Dreiviertel der Lange
von Stiden aus beginnend. Abweichend vom Baumgutachten wird
empfohlen, diesen Abschnitt mit 54 Baumen auf den alten Standor-
ten neu zu pflanzen. Die noch vitalen Baume missen daflir gerodet
werden. Bei dieser MaBnahme handelt es sich bereits um einen Kom-
promiB gegentiber der denkmalpflegerischen Zielstellung, daB3 Alleen
grundsatzlich ein vollkommen einheitliches Erscheinungsbild (in ihrer
gesamten Lange) aufzuweisen haben.

- Neugestaltung eines Blick- und Endpunktes im Hintergrund des Was-
serbeckens

- Errichtung eines neuen Bauwerkes auf der obersten Terrassenebene
als AbschluB der Gartensymmetrieachse

6.2.2 Kastanienallee
Die Kastanienallee soll auch zuklnftig ein pragendes Landschaftselement
des Wohnparks Grotenburg bleiben. Bei einer Bebauung des Grundstiicks
mit Wohngebauden und einer Offnung der Parkanlage fiir die Allgemein-
heit ist die Standsicherheit der Baume und damit die Verkehrssicherheit zu
gewahrleisten. Ein Fachgutachten tber den Zustand und die Standsicher-
heit der Kastanien (vgl. Axel Rendenbach: Fachgutachten Gber den Zu-
stand und die Standsicherheit von 65 Kastanien in Zusammenhang mit ei-
ner geplanten NeubaumaBnahme in Detmold; 15. November 1996)
kommt zu folgenden Ergebnissen:
® Die Verkehrssicherheit der Allee ist im derzeitigen Zustand nicht gege-
ben. Durch fehlende baumpflegerische MaBnahmen in der Vergangen-
heit und durch natirliche Wettereinwirkungen haben sich bei einigen
Baumen erhebliche Standsicherheitsprobleme entwickelt. Bei einer Be-
bauung dieses Grundstiicks und einer Offnung der Parkanlage fir die
Offentlichkeit sind umgehend entsprechende MaBnahmen durchzu-
fuhren.
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® 12 Bdume missen aufgrund akuter Standsicherheitsmangel umgehend
beseitigt werden, bei sechs Bdumen muB der Kronendurchmesser um
bis zu 40 % zu reduziert werden, um die Verkehrssicherheit wieder zu
gewahrleisten.

® |nsbesondere im oberen Teil der Allee ist zu Uberlegen, ob nicht auf-
grund fehlender und zwingend zu féllender Baume eine grundlegende
Erneuerung der Allee durchgeflihrt werden soll. Die Lebenserwartung
der Badume liegt hier nur noch zwischen 10 und 30 Jahren. Um zu ei-
nem neuen, einheitlichem Erscheinungsbild zu kommen, wird empfoh-
len insgesamt 44 Kastanien neu anzupflanzen (Teilerneuerung ab Baum
Nr. 16, GOP S. 8).

¢ Im unteren Teil der Allee stehen jingere Altbaume, die Lebenserwar-
tung liegt bei 40-60 Jahren.

e Der Gutachter empfiehlt, den oberen Teil der Allee insgesamt zu féllen
und durch eine Neupflanzung zu ersetzen, so daB3 wieder eine Allee mit
einer einheitlichen Baumstruktur entstehen kann. Von den Seiten gese-
hen wirkt sich die Lage vorteilhaft auf das Erscheinungsbild aus, da die
jlingeren Badume dann auf dem oberen Teil des Hanges stehen und so-
mit der Hang die Baumhohen und -gréBen etwas relativieren wird.

6.2.3 Kinderspielplatz

Zwischen dem Gartendenkmal und dem Regenriickhaltebecken wird ein
Kinderspielplatz der Kategorie B fir die Altersgruppe zwischen 6 - 11 Jah-
ren errichtet, der fiir die Allgemeinheit zuganglich sein soll und nach Er-
stellung durch den Vorhabentrdger von der Stadt Detmold tibernommen
wird. Der Bedarf fiir den Kinderspielplatz resultiert allein aus dem geplan-
ten Wohngebiet. Die GréBe des Kinderspielplatzes betrdgt ca. 1.500 m2

6.2.4 Grittebach

Am westlichen Rand des Plangebiets wird eine drei Meter breite Trasse zur
Freilegung des heute verrohrten Grittebachs freigehalten. Auf Hohe des
Spielplatzes schwenkt die Trasse nach Osten und und mindet in die Plan-
straBe XI, von dort weiter tber die PlanstraBe | bis zum ZwangsanschluB3-
punkt am Rémerweg. Planungsrechtlich gesichert wird die Trasse uber ein
offentlich-rechtliches Leitungsrecht (Ir 1). Die Trassenbreite ist abge-
stimmt auf die festgestellte Quellschiittung des Grittebachs (5 Liter je Se-
kunde), bei Mittelwasser ist eine Wassertiefe nicht nachweisbar. Bei einer
geplanten Sohlbreite von 40 cm betrdgt die zu erwartende Wassertiefe bei
Hochwasser 12 cm.
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6.2.5 Flache fur das Regenriickhaltebecken

Auf der nordlichen Teilflache des Gartendenkmals am Romerweg ist eine
Flache fiir das erforderliche Regenriickhaltebecken vorgesehen. Das Erd-
becken wird vom Vorhabentrager finanziert und gebaut, nach Fertigstel-
lung erfolgt die Ubernahme durch die Stadt Detmold. Das Fassungsvermo-
gen ist berechnet auf max. 260 Kubikmeter. Das Regenrickhaltebecken ist
naturnah gestaltet (vgl. Teil B Griinordnungsplan) und gibt die anfallenden
Regenwassermengen verzogert an den Grittebach weiter.

6.3 Griinordnungsplanung

Leitlinien

Grundlage der Griinordnungsplanung sind die aus den Ergebnissen der
Analyse abzuleitenden Planungsleitlinien. Durch landschaftspflegerische
und griinordnerische MaBnahmen sollen folgende Ziele verwirklicht wer-
den:

e Wiederherstellung des Gartendenkmals Grotenburg

Im Bereich des Denkmalschutzes werden die MaBnahmen des denk-
malpflegerischen Fachgutachtens (Miller-Glass| & Partner, 1996) und
des "Vorentwurfes Wohnpark Grotenburg" (Miller-Glass! & Partner,
1996) zur Grundlage der griinordnerischen Festsetzungen.

Bei der Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands ist auf Gehdlze
zu verzichten, ohne deren Beseitigung die Originalparterreanlage und
Originalparkanlage nicht hergerichtet werden kdnnen. Die Restaurie-
rung der Parkstrukturen hat hier Vorrang vor der Erhaltung einzelner
Biume (Miller-Glass| & Partner, 1996).

® Die Teilerneuerung der Allee wird aufgrund der zahlreichen Bedenken
gegen die Teilerneuerung lediglich im stdlichen Bereich fir 16 Baume
(8 Baupaare) durchgefihrt.

Ein gemeinsamer Ortstermin zwischen Vorhabentrdger, Fachgutachter
sowie Vertretern der Stadt Detmold (Fachbereich 6 und 8) fiihrte zu
dem Ergebnis, die Balime so weit mdglich zu erhalten, auch wenn da-
mit der von der Denkmalpflege geforderte einheitliche Alleencharakter
nicht gewahrleistet werden kann.

® MaBnahmen zur Erhohung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
im direkten Eingriffsbereich und im Randbereich durch entsprechende
Gestaltung
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® Schaffung von extensiv gestalteten Griinflachen

Die Gestaltung und Entwicklung der &ffentlichen/privaten Griinfla-
chen erfolgt unter Berlicksichtigung der Herstellung, Aufwertung, Ver-
groBerung und Vernetzung vorhandener Biotope bei gleichzeitiger Be-
ricksichtigung der landschaftlichen Strukturen des Raumes. Sie dient
damit als Kompensation flr die Versiegelung biologisch aktiver Fla-
chen.

® Erhalt und Schaffung von dem Landschaftsraum angepaBten Biotop-
strukturen fur Flora und Fauna

Mit dem Erhalt der Gehdlzstrukturen werden vorhandene und potenti-
elle Lebensraume und Lebensstatten gesichert. Bei der Planung gilt es

uber die Pflanzung von Baumen, Baumgruppen und Hecken wertvolle

Biotopstrukturen zu entwickeln.

® Durchgriinung des Wohngebiets mit durchgehenden Griinstrukturen

Die Begriinung des Plangebietes ist durch Pflanzgebote fiir 6ffentliche
und private Griinflachen sowie fir die StraBenverkehrsfldchen sicher-
zustellen. Neben der ékologischen Wirksamkeit flihren diese MaBnah-
men zur Neugestaltung des Landschaftsbildes im Umfeld der Hauser.

® Minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Durch geeignete Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen
im Baustellenbereich selbst und im unmittelbaren Umfeld ist der Ein-
griff in Natur und Landschaft auf das Mindestmal zu beschranken.

® |Integration des Konzeptes zur Regenwasserentsorgung in die Freifla-
chenplanung

Im Rahmen der Freifldchenplanung sind die MaBnahmen zur Regen-
riickhaltung/Regenriickhaltebecken in die Gestaltung der Freifldchen
einzubeziehen.

6.4 Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

6.4.1 Konfliktanalyse
Durch das Vorhaben "Wohnpark Grotenburg” werden die Schutzgiter Bo-
den- und Wasserhaushalt Gber zusatzliche Versiegelung beeintrachtigt.
Empfindliche bzw. besonders schiitzenswerte Biotopstrukturen sind nicht
betroffen.

Das Geldnde fligt sich tber die bereits vorhandene Einfassung in das
gewachsene Ortsbild ein. Das Landschaftsbild wird durch die Rekonstruk-
tion der denkmalgeschiitzten Gartenanlage neu gestaltet.
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6.4.2 KompensationsmafBnahmen

Im Griinordnungsplan werden die erforderlichen Schutz- und Vermei-
dungsmafBnahmen fiir die Schutzgiter Boden- und Wasserhaushalt, Ar-
ten- und Biotopschutz und Landschaftsbild/Erholung zusammengestelit.
Die festgesetzten MinderungsmaBBnahmen zielen auf eine Verringerung
des Versiegelungsanteiles im Plangebiet ab. Die Bindungen fiir Bepflan-
zungen und die Pflanzgebote zur Dach- und Fassadenbegriinung, zur
Pflanzung von Baumen im StraBenraum sowie zur naturnahen Gestaltung
der Hausgarten sowie zur Gestaltung der offentlichen Grinflachen wer-
den im Griinordnungsplan festgesetzt.

6.4.3 Okologische Eingriffsbilanzierung

Die Bestandsaufnahme erfolgte im Oktober 1996. Zu diesem Zeitpunkt
waren noch keinerlei Aufriumungs- und Rodungsarbeiten erfolgt. Die Be-
wertung des Eingriffs erfolgt in Anlehnung an die Arbeitshilfe fiir die Bau-
leitplanung "Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft "(MURL,
1996). Durch die Ermittlung der Biotopwerte vor und nach dem Eingriff
|aBt sich die qualitative Veranderung der 6kologischen Funktionen im
Plangebiet dokumentieren. Die Abgrenzung der Biotoptypen ist dem
Grinordnungsplan -Bestand zu entnehmen, die in die Berechnung einge-
flossenen KompensationsmafBnahmen sind fiir das Satzungsgebiet | im
Grunordnungsplan -Festsetzungen festgesetzt. Die erforderlichen Ersatz-
mafBnahmen sind im Satzungsgebiet Il im Grinordnungsplan -ErsatzmaB-
nahmen festgesetzt.

Da fiir den westlichen Bereich ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor-
liegt, der in dem dazugehdrigen Griinordnungsplan den Eingriff bereits
beruicksichtigt, werden fiir diesen Bereich die Festsetzungen des Griinord-
nungsplans als Bestand angenommen. Als Eingriff werden in diesem Teil-
bereich Planungen bewertet, die Uber die Festsetzungen des Bebauungs-
planes hinausgehen.

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt entsprechend getrennt fir 2 Teilfla-
chen:

¢ Bereich 1 - Teilflache innerhalb des rechtsglltigen Bebauungsplanes
e Bereich 2 - Teilfliche auBerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes

Fur die Teilbereiche ergeben sich folgende Bilanzen:
e Defizit Bereich 1 - 23.875 Biotopwertpunkte
® Defizit Bereich 2 - 40.310 Biotopwertpunkte
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Daraus ergibt sich ein Gesamtdefizit von 64.185 Biotopwertpunkten, d.h
der Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht im Satzungsgebiet | aus-
gleichbar.

Da das Satzungsgebiet | flir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht erweitert werden kann, werden vom Vorhabentréger Flachen auBer-
halb des Plangebiets fur ErsatzmaBnahmen zur Verfiigung gestellt. Der
Vorhabentrdger ist Eigentlimer dieser Flichen. Es bestehen keine Pachtver-
trage. Die kurzfristige Umsetzung der ErsatzmaBnahmen ist damit sicher-
gestellt.

Die flir die ErsatzmaBnahmen als Satzungsgebiet Il einbezogenen
Grundstucksflachen an der SchirrmannstraBBe in Detmold-Hiddesen haben
eine Gesamtflache von 35.941 m2 Der groBere Teil wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt, im Randbereich finden sich wertvolle waldahnliche
Strukturen. Hier bietet sich die Moglichkeit, am Siedlungsrand intensiv ge-
nutzte Flachen zu wertvollen Biotopstrukturen zu entwickeln und den
Siedlungsrand neu zu gestalten. Durch die Benachbarung zu vorhandenen
wertvollen Biotopstrukturen ergibt sich hier die Chance, die Biotopvernet-
zung in diesem Bereich wesentlich zu verbessern. (Biotopkartierung der
Stadt Detmold, 1989/90 -Biotop-Nr. 83, 85-88).

Als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft werden insgesamt 16.700 m? im Sat-
zungsgebiet Il festgesetzt. Auf 5.000 m? wird die MaBnahme 1 mit dem
Entwicklungsziel "Gestufter Waldsaum" angrenzend an den vorhandenen
Geholzbestand festgesetzt. Im weiteren erfolgt mit der MaBnahme 2 mit
dem Entwicklungsziel "Freiwachsende Hecke/Feldgehdlze" auf 4.000 m?
die Gestaltung des Ubergangsbereiches zu den angrenzenden Ackerfli-
chen. Mit der MaBnahme 3 mit dem Entwicklungsziel "Streuobstwiese"auf
einer Flache von 7.700 m? wird ein weiteres Gestaltungselement zur An-
reicherung der Landschaft vorgesehen. Neben den 6kologischen Funktio-
nen fiihren die beschriebenen MaBnahmen auch zur Anreicherung des
Landschaftsbildes.

Die ErsatzmaBnahmen flihren zu einer Aufwertung der Flache um
66.800 Biotopwertpunkte. Damit ist das Defizit der Eingriffsbilanzierung
im Satzungsgebiet | von 64.185 Biotopwertpunkten ausgeglichen. Es ent-
steht ein rechnerischer Uberschuf3 von 2.615 Biotopwertpunkten. Das
heiBt der Vorhabentrdger stellt 650m? mehr zur Verfligung, als sich aus
der Eingriffsbilanzierung ableiten 1aBt.

In der Gegentiberstellung der versiegelten Flachen Bestand/Planung
wird deutlich, daB fur jeden Quadratmeter neu versiegelte bzw. befestigte
Fldche 1,72 m? Flache fur ErsatzmaBnahmen zur Verfigung gestellt wer-
den.
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6.5 Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Wohngebiet wird iber eine verkehrsberuhigt zu gestaltende
StraBe erschlossen (PlanstraBe I). Im Norden schlieBt die PlanstraBBe an
den Romerweg an, im Stidwesten knlipft die PlanstraBe ndrdlich des Kreu-
zungsbereiches der StraBen Maiweg/Am Knapp an.

Der Romerweg ist von der Einmindung Zum Knapp bis zur Einfahrt
PlanstraBBe | des neuen Wohngebiets fast ausschlieBlich 6,50 m breit. Im
mittleren Bereich dieser Teilstrecke des Romerwegs verspringt die vorhan-
dene Grundstlcksmauer und verringert die Breite des Romerwegs auf ei-
ner Ladnge von 8 Metern auf 5 Meter. Fiir den Bereich des Romerwegs ist
ein reduzierter Ausbau vorgesehen. Durch die geringfligige Erweiterung
im Bereich der Engstelle ist es mdglich, auf der gesamten Lénge einen
6,50 Meter breiten StraBenraum zu erzielen. Diese nunmehr gewonnene
Breite 1aBt nun auf der Seite des Augustinums einen Gehweg bis zur Plan-
straBe | in einer Breite von 1,75 Meter zu, die Fahrbahn hat eine Breite von
4,75 Meter.

In West-Ost-Richtung zweigen mehrere private Wohnwege ab (Plan-
straBen II-XI), die der ErschlieBung der Wohngebaude dienen. Die Benut-
zung fir die Anwohner ist Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert.

Die PlanstraBen V und Xl erhalten ein Gehrecht fir die Allgemeinheit
und werden uber einen 1,75 Meter breiten FuBweg an den &ffentlichen
FuBweg der Kastanienallee angebunden.

Die HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe I) weist eine Gesamtbreite
von 5,00 Meter auf. Gestaltung und verkehrsrechtliche Regelung als
Mischverkehrsflache (Zeichen 325/326) stellen sicher, daB die StraBe auch
dem Aufenthalt und Spiel dient. In der Planstrale | wird zwischen den
PlanstraBen VI und VIII eine Durchfahrschleuse fiir Lastkraftwagen einge-
baut. Hierdurch wird ein Schleichverkehren innerhalb des Gebietes und
den angrenzenden StraBen vermieden; durch den Einbau ist die durch-
gangige Befahrbarkeit fir Mull- und Rettungsfahrzeuge jedoch sicherge-
stellt.

Die Kosten fir die Gestaltung des Rémerweges und die Herstellung der
PlanstraBen tragt der Vorhabentrager. Nach Fertigstellung der PlanstraBe |
erfolgt die Ubernahme durch die Stadt.
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6.6 Ver- und Entsorgung

6.6.1 Versorgung mit Warme, Wasser und elektrischer Energie

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwerke Detmold. Die
Versorgung mit Warme erfolgt durch die Stadtwerke Detmold entweder
mit Erdgas oder durch eine zentrale Nahwarmeversorgung. Die erforderli-
chen Versorgungseinrichtungen werden betriebsbereit zur Verfligung ge-
stellt. Das Versorgungsunternehmen erhalt vom Vorhabentrager die ver-
bindlichen Lageplane.

Die elektrische Energie wird durch die Stadtwerke Detmold geliefert.
Die Versorgung mit Energie ist auch in Eigenregie mdglich, wobei zu be-
achten ist, daB bei der Fortleitung der in Eigenerzeugungsanlagen aus er-
neuerbaren Energiequellen und Blockheizkraftwerken hergestellten Ener-
gie die Inanspruchnahme offentlicher Verkehrsraume nur moglich ist, so-
fern dies zur eigenen Versorgung erforderlich ist, die Inanspruchnahme
offentlicher Verkehrsraume 100 m Lénge nicht Ubersteigt, diese Energie in
einer Eigenerzeugungsanlage bis zu maximal 250 kW elektrischer Leistung
hergestellt und ausschlieBlich zur Versorgung wohnwirtschaftlich genutz-
ter Objekte dient.

6.6.2 Umgang mit Regenwasser
Durch Probebohrungen im Bereich der geplanten Wohnbauflachen wurde
festgestellt, daB der Untergrund nicht ausreichend versickerungsfahig fir
eine dezentrale Versickerung des Regenwassers ist (vgl. Bodengutachten
des Ingenieurbiiros Redeker). Das Entwésserungskonzept sieht daher vor,
das im Plangebiet anfallende Regenwasser einem Regenriickhaltebecken
im Norden des Plangebiets zuzufiihren, dort teilweise zu versickern bzw.
verzogert dem Grittebach zuzufiihren. Der Regenwasserkanal verlauft
uber die PlanstraBe | und verlduft im Norden Uber die private PlanstraBe
Xl zum Regenriickhaltebecken. Zu diesem Zweck liegt auf der PlanstraBBe
Xl ein offentlich-rechtliches Leitungsrecht (Ir 4) fiir den Regenwasserka-
nal.

Die Erstellung des Regenriickhaltebeckens erfolgt durch den Vorhaben-
trdger, danach wird die Anlage von der Stadt tibernommen.

Trotz der fehlenden Versickerungsmaglichkeit soll aber eine wasser-
wirtschaftlich und 6kologisch sinnvolle Verzégerung des Regenwasserab-
flusses sichergestellt werden. Zu diesem Zweck werden die Oberflachen
der kunftigen PrivatstraBen (PlanstraBen |I-XI) mit Drainpflaster mit dar-
unterliegender Sickerschicht befestigt. In dieser Schicht ist eine Sickerlei-
tung angeordnet, an welche die Dachfldchen der Gebaude direkt ange-
schlossen werden. Das aus dieser Sickerleitung austretende Regenwasser
gelangt ebenso wie das Uber die Pflasterflachen versickerte Regenwasser
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verzogert in ein darunterliegendes Teilsickerrohr, welches die Versicke-
rungsmengen dem Regenwasserkanal in der PlanstraBe 1 zufiihrt. Da das
obenliegende Sickerrohr ebenfalls an diesem Kanal angeschlossen wird, ist
auch bei Starkregen eine ordnungsgemaBe Entwasserung der Grundstiicke
und StraBen sichergestellt.

6.6.3 Entsorgung Schmutzwasser

Vom Vorhabentrdger wird im Zuge der neuen ErschlieBungsstraB3e ein
Schmutzwasserkanal erstellt, der in das vorhandene Netz an der Romer-
straBe mundet. Details sind aus der in Abstimmung mit der Stadt Detmold
erstellten technischen Planung des Ingenieurbiiros Redeker zu ersehen.

7. Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes am siidlichen Ortsrand von Hiddesen
im Ubergang zur Landschaft und einer ausreichenden Entfernung zu lr-
memittierenden Verkehrstrassen sind keine aktiven oder passiven Larm-
schutzmaBnahmen notwendig.

8. Altlasten

Altablagerungen sind im oder am Planungsgebiet nach jetzigem Erkennt-
nisstand nicht vorhanden. Die Vornutzung als Sanatorium ergibt keine An-
haltspunkte auf einen Altlastenverdacht.

9. Kosten
Die Kosten der GesamtmaBnahme tragt der Vorhabentréager. Innerhalb des
abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrags ist der Vorhabentrager ver-
pflichtet, die Kosten fiir die folgenden MaBnahmen zu Gbernehmen:
e ErschlieBung
- Gestaltung des Rémerweges
- Bau der Planstraf3e |
- Bau des FuBweges
e offentliche Grinflachen
- Spielplatz
- Parkanlage des Gartendenkmals
- Regenriickhaltebeckens und
® notwendige Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Satzungsgebiet ||
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e Ubernahme der Pflegekosten, deren Dauer im Durchflihrungsvertrag
noch genau zu definieren ist, flr
- Spielplatz
- Parkanlage des Gartendenkmals
- Ausgleichs- und Ersatzflachen

Weiterhin wird im Durchfiihrungsvertrag eine Frist vertraglich vereinbart,
innerhalb derer die MaBnahme abgeschlossen sein muB. Fiir das gesamte
Vorhaben ist ein Zeitrahmen von ca. 3-5 Jahren bis Fertigstellung vorgese-
hen.

10. Flachenbilanz

* Wohnbauflache 27.530 gm
* offentliche Verkehrsflache 3.561 gm
e offentliche Grinflache 9.756 gm
e private Grlnflache 2.207 gm
e \ersorgung 18 gm
Summe 43.072 gm



