Begriindung

.1

Bestand

Flir das Plangebiet besteht ein Bebaufungsplan aus dem Jahr
1965 . Auf dieser Grundlage wurde das Gebiet fast vollstédn-
dig bebaut . Die Baustruktur ist heterogen, ein- oder zwei-
geschossig und stammt Uberwiegend aus der Zeit nach 1965.
Neben EinfamilienhZusern finden sich Mehrfamilienh&user und
Reihenhduser . An der WaldheidestraRe hat sich zum Teil Ein-
zelhandel und Handwerk angesiedelt. ‘

Planungsziele

Der rechtskrdftige Bebauungsplan sieht die Weiterfihrung
der StraRe An den Weiden nach Norden zur FreibadstraRe vor.
Auf diese SchleifenerschliefBung soll nun verzichtet werden,
so daB die Strabke An den Weiden im Westen als StichstraRe
mit einer Wendeanlage endet . AuBerdem sollen die iUberbau-
baren Grundsticksflédchen an den Bestand angepaBt und neue
Nutzungsregelungen getroffen werden.

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist als Wohnbaufldche im Fl&chennutzungs-
plan dargestellt und grenzt im Westen an Fldchen flir die
Landwirtschaft . Der slidlich angrenzende Plantagenweg ist
als KreisstraBe Teil des HauptverkehrsstraRennetzes.

Festsetzungen
Art der Nutzung

Entsprechend der bisherigen Ausweisung wird im Plangebiet
Uberwiegend Reines Wohngebiet festgesetzt. Andere Nutzungen
kommen aufgrund der Randlage des Gebiets und der Erschlie-
Bungssituation hdchstens ausnahmsweise in Frage. Ledig-
lich an der WaldheidestraRe sind die Voraussetzungen fir
Einzelhandel und nichtstdrendes Gewerbe giinstig . Daher

Wwird hier Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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4.2 MaB der Nutzung

4.

4.

Das MaB der Nutzung wird durch die relativ eng gezogenen
Baugrenzen in Verbindung mit der GeschoBzahl bestimmt.
Wegen der sehr unterschiedlichen Grundsticksgrdfen ist
eine Festlegung von GRZ und GFZ nicht sinnvoll. Ziel die-
ser engen Festlegung der Bebaubarkeit ist ein relativ ein-
heitliches stddtebauliches Erscheinungsbild unabhidngig von
der eher zufdllig entstandenen Grundstilickssituation. Als
HéchstmaR der Nutzung gelten in allen Fdllen die Werte des
§ 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung.

Gestaltung

Die Gestaltungsvorschriften wurden auf die stéddtebaulich
gestaltpridgenden Elemente wie Dachform und -neigung, Haupt-
firstrichtung, Vorgdrten und Werbeanlagen beschridnkt, da-
mit die GroRformen ein harmonisches Erscheinungsbild bie-
ten, die Gestaltungsfreiheit im Detail aber nicht einge-
schridnkt wird. Der Bestand wurde dabeil beachtet.

Stellpl&tze und Garagen

Die Ausweisung der Flidchen flir Stellpldtze und Garagen

ist hauptsdchlich am Bestand orientiert . Ziel der Fest-
setzungen ist, wo mdglich, die Zusammenfassung von Gara-
genzufahrten und die Freihaltung der Vorgidrten und In-
nenbereiche von Kfz. Dies hat gestalterische Grinde und
dient auRerdem der Wahrung der Wohnruhe und der Einschrin-
kung der Fldchenversiegelung.

Unwelt
Wasser

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet in der
Schutzzone III A 1. Durch enge Festsetzung der lberbauba-
ren Grundsticksflichen, durch Freihaltung der Vorgdrten,
Einschridnkung der Flidchenversiegelung und Regelung der
Garagen und Stellpldtze soll eine grofziigige Durchgrinung
des Wohngebiets und eine ausreichende Grundwasserneubil-
dung erreicht werden.

Das im Plangebiet befindliche Gewdsser II. Ordnung Nr. 20
ist bereits teilweise verrohrt. Es soll entsprechend den
Unterlagen des parallel durchgefiihrten Wasserrechtsverfah-
rens im Plangebiet vollstdndig verrohrt werden, weil die
Srtlichen Verhdltnisse des bebauten Gebietes eine natur-
nahe Gewdsserfihrung nicht ermdglichen. AuBerhalb des Plan-
gebiets wird das Gewdsser offen und naturnah weitergeflihrt.
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5.2 Lidrm

5.

Der sudliche Teil des Plangebietes ist LErm- und Schadstoff-
immissionen ausgesetzt, die durch den starken Verkehr auf
dem Plantagenweg verursacht werden. Es handelt sich hierbei
um eine gewachsene Situation, denn die Grundstiicke am Plan-
tagenweg waren z. T. schon vor der starken Zunahme des Kfz-
Verkehrs in den letzten 3 Jahrzehnten bebaut.

Eine nach RLS-81 durchgefiihrte Larmberechnung ergibt flr
die Bebauung am Plantagenweg Lirmwerte zwischen 58,9 und
61,0 dB(A) tags sowie zwischen 49,8 und 51,9 dB(A) nachts.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 50
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts erheblich liberschritten.

Ein vollstédndiger aktiver Schutz der Bebauung entsprechend
den Orientierungswerten der DIN 18005 ist im Nachhinein

nur unter Inkaufnahme erheblicher Nachteile erreichbar.
Eine Lidrmschutzwand oder ein Wall, der auch die oberen
Geschosse vor Lidrmeinwirkung schitzt, wlirde wegen der er-
forderlichen H&he zu erheblicher Verschattung der angren-
zenden Grundstiicke (Slidseite) und zu gravierenden gestal-
terischen Mangeln flhren. Um donnoch eine Verbesserung der
gegenwdrtigen Immissionemssituation herbeiflihren zu kdnnen
und auch die noch unbebauten Grundstilicke bebaubar zu halten,
wird im Bebauungsplan eine kombinierte Wall-/Wand-L&rm-
schutzanlage mit einer HOhe von insgesamt 3,0 m Uber Geldn-
deoberfldche festgesetzt.

Mit Hilfe dieser Lirmschutzanlage kdnnen die prognostizier-
fLen Larmwerte fiir die ErdgeschoBzone der Grundstiicke am
Plantagenweg um 7 - 9 dB(A) auf 51,4 bis 54,0 dB(A) tags
und 41,5 bis 44,0 dB(A) nachts gesenkt werden. Damit wer-
den zwar weder die Orientierungswerte der DIN 18005 er-
reicht noch die Obergeschosse der Bebauung geschiitzt, die
Mafnahme flhrt jedoch zu einer splirbaren Verbesserung der
Ldrmsituation, ohne daBl in unzumutbarer Weise die Beson-
nung verschlechtert und Grundstiicksfldchen beansprucht
werden .

Begriindung

Die privaten Freifldchen sind im Plangebiet entsprechend
dem Bestand relativ grofzigig bemessen. Zusdtzlich wird
festgesetzt, daR mindestens 50 % dieser Fldchen begriint
werden missen. Dadurch soll eine ilbermidRige Bodenver-
siegelung mit den negativen Auswirkungen auf die Grund-
wasserneubildung und das Kleinklima verhindert und eine
ausreichende Durchgrinung des Wohngebiets sichergestellt
werden . Der erhaltenswerte Baumbestand wurde als zu erhal-
ten festgesetzi.



Dariiber hinaus so0ll durch eine spezielle Eingriinungsvor-
schrift fiir die Grundstiicke an der Westseite des Plange-
biets der {bergang der Siedlungsfldche zur freien Land-
schaft verbessert und damit das Landschaftsbild im Grenz-
bereich von Wohnen und Natur aufgewertet werden.

6. Denkmalschutz und Stadtbildpflege

Denkmale, denkmalwerte oder erhaltenswerte Gebdude und
Ensembles sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das st&ddte-
bauliche Bild wird durch die Gebidudekonturen sowie das
begrinte Wohnumfeld bestimmt, so daR weitergehende Ge-
staltungs- und Erhaltungsvorschriften nicht erforderlich
sind.

7. Erschliefung

Die ErschlieBung erfolgt lUber Plantagenweg, Waldheide-
strafle und FreibadstraBe. Die Strafe An den Weiden wird
ihrer WohnstrafBenfunktion entsprechend verkehrsberuhigt
ausgebaut . Zwel Fufwege von der Strafe An den Weiden
sind zur besseren Anbindung an Einkaufs- und Freizeit-
ziele zur Waldheidestrafe und FreibadstralRe festgesetzt.
Der ndrdliche Weg zur FreibadstrafRe dient zugleich als
Notzufahrt im Fall einer Sperrung der StraBe An den Wel-
den. Auf einen direkten FuBweg zum Plantagenweg wird we-
gen der Verkehrsgefdhrdung dieser Hauptverkehrsstrafe und
fehlender Uberquerungsméglichkeiten verzichtet.

Die Verkehrsbedeutung des Plantagenwegs und die Festset-
zung einer Lirmschutzanlage machen flUr zwei Grundstiicke am
Plantagenweg eine Umorientierung der privaten Grundsticks-
zufahrt nach Norden erforderlich. Die kinftigen Zufahrten
werden als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Fldchen festgesetzt. ‘

Detmold, den 01.06 .88
In Vertretyng:
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