Begriindung zum B-Plan Nr. 20~10 "ndrdlich der Uhlandstrafe"
Detmold, Ortsteil: Pivitsheide VH

1.0 Grundlagen und Gebietsabgrenzung
1.1 Verfahrensablauf

1.2 Geltungsbereich

—
(o8]

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

2.0 AnlaB, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

3.0 Zustand des Plangebietes

o
.
O

Stadtebauliches Nutzungskonzept

(8]
<

Grilnordnung

5.0 Erschliefiung

7.0 Versorgung und Entsorgung
8.0 Altlasten

9.0 Gestaltung von Gebduden und Freiflichen



Grundlagen und Gekletsabgrenzung

1.1 ”erfahrensablauf

Der Rat der Stadt Detmold hat am 31.10.1991 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Die frihzeitige Blirgerbeteiligung .
und die Betelligung der Trager offentlicher Belange hat in der
Zeit vom 21.04.1992 big 22.05.1992 stattgefunden. Eine Blrger-
anhorung ist am 28.04.1992 durchgefilhrt worden.

1.2 Ge]tungsbereich

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes wird

im Norden durch das namenlose Gewdsser Nr. 5 (Grenze des Be-
kauungsplanes Nr. 20-07A) und durch vorgeschlagene
Grundstiicksgrenzen im Bereich des Teilstiicks 769 sowie
durch die Grenze des B-Planes Nr. 20-07B

Im Osten durch die StoddartstrabBe
im Stden durch die UhlandstraBe

im Westen durch das namenlose Gewadsser Nr. 5
{Grenze des B-Planes Nr. 20-07 A)

begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches wird durch
Planzeichen im RBebauungsplan festgesetzt. Der Geltungsbereich des
B-Planes umfalt ausschlieflich Teilbereiche der Bebauungsplane
Nr. 20~-02 u. 20-07 B, die durch diesen Bebauungsplan verpilochten
werden sollen. Durch fiir den Bebauungsplan Nr. 20-10 werden diese
Teile aus den betreffenden Bebauungsplianen aufgehoben.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplap ist das Plangebiet entlang
der StoddartstraBe als gemischte Bauflache ausgewiesen, der ubrige
Bereich als Wohnbauflache.

Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert, ent-
sprechend der beabsichtigten verbindlichen Bauleitplanung soll die
gemischte Baufliche entlang der Stoddartstrafle in ein allgemeines
Wohngebiet gedndert werden, um dort dem Wohnen den Vorrang einzu-
raumen. Der dort z. Zt. angesiedelte Gewerbebetrieb ist im
WA-Gebiet zuldssig, das ist im frilhzeitigen Beteiligungsver-
fahren mit dem Gewer beau£31chtsamt abgeklart.



2. Anlaf, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

AnlaB fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der am 09.04.1891
gestellte Antrag einiger Grundstickseigentimer, im rickwdrtigen
Berelch der UhlandstraBe Bauland auszuweisen. Ziel des Bebauungs-
planes ist es/eine geordnete stddtebauliche Entwicklung fiir diese
rickwdartigen Grundstiicksbereiche zu erreichen und eine sinnvolle
Erschliefung festzusetzen.

3. Zustand des Plangebietes und dessen Umgebung

Das Plangebiet wird derzeit gepragt durch eine Strafenrandbebauung
entlang der Uhlandstrafe und der StoddartstraBe. Vereinzelt ist im
Hintergeldnde Bebauung vorhanden. Im siid-Ostlichen Teil des Plan-
gebietes (Ecke UhlandsraBe/StoddartstraBe) ist eine gewerbliche
Nutzung vorhanden, die in einem WA-Gebiet zuldssig ist. Die

groBen tiefen Grundstiicke werden als Hausgdrten und Nutzgdrten
genutzt, tellweise gut gepflegt, teilweise ungepflegt oder brach
liegend. Die auf dem Flurstiick 105 am Ende der UhlandstraBe ehemals
vorhandene Schreinerwerkstatt ist vor Jahren abgebrannt. Das
Werkstattgebdude ist z. T. abgebrochen, der Rest zur Wohnung um-
funktioniert. Die Werkstatt soll nicht wieder aufgebaut werden.

Am Rande der Westseite und tellwelise an der Nordseite des Plan~
gebietes verlauft auf den Nachbargrundstiicken das namenlose
Gewdsser Nr. 5.

Das Plangebiet liegt in der N&dhe der Grundschule von Pivitsheide VH
und grenzt rundherum an vorhandene Bebauung bzw. an rechtskridftige
Bebauungspléne,in denen Wohnbebauung festgesetzt ist.

4.0 Stddtebauliches Nutzungskonzept

Folgende Ausgangssituation ist gegeben: Der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes umfaBt ausschlieflich zweil Tellbereiche, die

aus den angrenzenden rechtskrédftigen Bebauungspldanen 20-02 und

20-078B herausgetrennt sind. Die Bereiche waren als MI- bzw. WA-Gebiet
mit 1 - 2 geschossiger Bauwelse ausgewiesen. Durch diesen neuen
Bebauungsplan seoll in Annaherung an die benachbarten Baustrukturen
eine geordnete Nutzung festgesetzt werden, die der derzeitigen
Nachfrage nach Wohnraum entspricht. Pivitsheide ist gefragter VWohn-
standort sowcohl flir Blirger aus Detmeold wie auch aus dem Bielefelder
Raum. Entlang der Stoddartstrabe wird WA-Gebiet festgesetzt, diese
Auswelsung beriicksichtigt die augenblickliche Nutzung der vor-
handenen Bebauung. Im ibrigen Plangebiet soll bevorzugtes Wohnen
angeboten werden, darum ist hier eine Festsetzung als WR-Gebiet
getroffen worden. Der Nachfrage entsprechend, und weil es sich

um einzelne, kleine Privatgrundstiicke handelt, werden Einzel-

bzw. Doppelhduser festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit 2 = 2-geschossig entlang der
StoddartstraBe u. UhlandstraBe und Z = l-geschossig im itibrigen
Bereich festgesetzt. Die GRZ wird mit der zuldssigen HGchstzahl

von 0,4 festgesetzt. Durch die Festsetzung der hebaubaren Grund-
stiicksfldchen und die vorgeschlagene Grundstiicksteilung wird dieser
Wert unterschritten werden. Mit diesen beiden Festsetzungen (Z u.
GRZ) ist die GFZ-Okergrenze hinreichend bestimmt, da die Fladchen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Veollgeschossen



nicht mehr mitzurechnen sind. 2Auf eine Festsetzung der GFZ wird
darum verzichtet.

5. Grilnordnung

Im Freiflachenentwicklungsplan Detmold sind die vorhandenen odkolo-
gisch wertvollen BRiotopstrukturen und Grinelemente dargestellt. Fir

das Plangebiet trifft das auf die Ufergeholze zu. Die Gehdlze sind ein-
gemessen und als Festsetzungen in den Bebauungsplan iibernommen. Die
iibrigen Freifldchen im Planbereich sind mehr oder weniger gepflegte
Hausgarten.

Durch diesen B-Plan werden Eingriffe in den Naturhaushalt durch die
Versiegelung von Griinflachen (Hausgdrten z. T. brach liegend)
vorbereitet. Betroffen durch die Eingriffswirkungen sind insbe-
sondere die Landschaftspotentiale “"belebter Boden", und
"Landschaftsbild®.

RKompensationsbedarf entsteht bei dieser Planung durch den StraBenbau.
U den Eingriff zu mindern, wurde ein fldchensparendes ErschlieBungs-
system gewdhlt, welches die vorhandene ErschlieBfung nutzt, verliangert
durch eine schmale StraBe, die einen Ringverkehr ermdglicht.

Im Plangebiet werden ca. 2.500 gm StraBenflichen befestigt, davon
sind ca. 1.000 gm StraBenflache aus den bisher rechtskréftigen
B-Planen Nr. 20-07B und 20-02 ilbernommen und ca. 1.500 gm neu
geplante StraBenfliche. Die Flachen konnen z. T. im B-Plan

selbst kompensiert werden {(ca. 1.000 gm), und zwar ist entlang des
im Nord-Westen des Plangebietes verlaufenden namenlosen Gewdssers
Nr. 5 ein Streifen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Dariiber hinaus
wird im Raum Oberschonhagen ein ca. 13 ha groBes brach liegendes
Geldnde aufgeforstet (die Zustimmung der ForstbehtGrde liegt wvor).
Auf diese Flache sollen 0,15 ha fir AusgleichsmaBnahmen aus dem
Bebauungsplan Nr. 20-10 angerechnet werden.

Als welterer Ausgleich fiir die versiegelten Flachen wird im
Bebauungsplan festgesetzt, daB entlang der StraBen je Grundstiick
ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen ist.

Im Bebauungsplan ist gem. Spielfléchehleitplan vom Sept. 1988
ein Spielplatz ausgewiesen.

6. ErschlieBung

Als Haupterschliefung fiir die geplante Bebauung dient die Planstraﬁe A,
die als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung {verkehrsberuhigter
Bereich) festgesetzt ist. Die StraBe filhrt von der UhlandstraBe aus
nach ca. 100 m in das zu bebauende Hintergeldnde, auf der Trasse

einer bereits im alten rechtskraftigen B-Plan Nr. 20-02 ausgewiesenen
StraBe, knickt dann nach Westen ab und wird im Westen des Plangebietes
wieder auf die UhlandstraBe geleitet. An diese bligelfdrmig an die
UhlandstraBe angebundene Planstrafle A wird die Planstrafie E
angebunden, dile aus dem angrenzenden B-Plan Nr. 20-07B in dlesen

neuen Planbereich hineinfiihrt. Die PlanstraBe E war bisher

als ca. 230 m lange StichstraBe ausgewiesen. Durch diese Anderung

wird eine sinnvolle Verkehrsfihrung in beiden Bebauungspldnen




erreicht, cochne daf zusdtzlicher nicht in das Wohngebiet gehdrender
Verkehr hineingezogen wird. Das Plangebiet ist durch Bushaltestellen
am Gebletsrand an der StoddartstrafBe gut an das offentliche
Personennahverkehrsnetz angeschlossen.

7. Versorung und Entsorgung

Fir die Versorgung des Wohngebietes mit Strom ist im angrenzenden
Gebiet ein Standort fir die Errichtung einer Trafostation festge-
setzt, :

Neuverlegung von Gasleitungen sind derzeit durch die Westf. Ferngas AG
nicht geplant. Die Versorgung durch Trinkwasser erfolgt durch die
Stadtwerke Detmold.

Das Plangebiet ist an das zentrale Abwasserbeseitigungsnetz der

Stadt Detmold angeschlossen. Abweichend von der Ortskanalisation soll
dieses Teilgebiet wie das Plangebiet 20-07A u. 20-07B im Trennsystem
entwadssert werden. Das Niederschlagswasser wird in Strafenkanilen
gesammelt und in das namenlose Gewasser Nr. 5 geleitet.

8. Altlasten

Altlasten ind im Plangebiet oder dessen ndherer Umgebung nicht
bekannt. Dle im Plangebiet vorhandene Nutzung ergibt auch keinerleil
Anhaltspunkte fiir einen entsprechenden Altlastverdacht.

D, Gestaltung von Gebiuden und Freiflichen

Durch die gestalterischen Festsetzungen soll ein geordnetes, im
Detail differenziertes Erscheinungsbild erreicht werden, das sich

dex umgebenden, vorhandenen Bebauung anpaft, und den Festsetzungen

der anliegenden rechtskraftigen Bebauungspldne entspricht. Innerhalb
des Wohngebietes sind Satteldidcher oder Krilppelwalmdicher mit einer
Dachneigung von 35 - 45 Grad zuldssig. Diese Dachneigungen ermdglichen
elnen Ausbau des Dachgeschosses und damit eine wirtschaftlich und
dkologisch sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstilicke.

Dachaufbauten diirfen bis zu 1/3 der Dachlidnge ausgefiihrt werden,
mit einem Mindestabstand von 1,50 m von den Giebelseiten. Fir die
geneigten Flachen der Sattel/Kriippelwalmdacher sind nur Dachpfannen
mit roten bis rotbraunen Farbtdnen zugelassen.

ie Traufhthen der Gebdude sind bei l-geschossiger Bebauung
auf 3,75 m wd bel 2-geschossiger Bebauung auf 6,50 m fest-
gesetzt, um ¢¥treme Gebaudehthen zu verhindern.

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen sind gartnerisch zu
gestalten, die Vorgarten diirfen nicht als Arbeits- oder Lager-
flache benutzt werden. Entlang der StraBen ist je Grundstiick
ein grofkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Grundstiickseinfriedigungen sind als Spriegelzaun oder lebende
Hecken zuldssig.



