Begrindung

zum BebauungspiEnDZl - 02/1 "Fitzweg?}‘PiViﬁShéiﬁé V.L.
Plangebiet: zwischen Westseite Augustdorfer StraBe, Ddrenschlucht,
Rethlager Weg und Sandstrafe

Verfahrensdaten:

Aufstellungsbeschlu: 31.05.1989 ‘
Frilhzeitige Beteiligung der Blrger und TOB: 05.03. - 06.04.1990
Burgerversammlung 13.03.1990

1.) ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Generelles Ziel ist die Neuaufstellung des bisher rechtskrdftigen
Bebauungsplanes 21-02 "Fitzweg" aus dem Jahr 1965. Durch den
vorliegenden Bebauungsplan wird der alte im sidlichen Teilbereich
vollstdndig iberplant, so daB nach Rechtskraft des vorliegenden
Bebauungsplans der bisherige filir diesen Teilbereich (zeichnerische
und textliche FPestsetzungen) aufgehoben wird.

Das Plangebiet des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes wird
erweitert um angrenzende Siedlungsfl&dchen, um auch fir diese
Bereiche einheitliche Festsetzungen zu treffen, die stadtebaulich
nicht nur den Bereich des bisherigen Bebauungsplan berihren.

Durch diese Plangebietserweiterung wird die im slidéstlichen Bereich
{QuellenstraBe 4 - 18) rechtskrdftige Satzung gem. § 34 BauGB aus
dem Jahr 1979 Uberplant und nach Rechtskraft dieses Bebauungsplanes
auBer Kraft gesetzt.

Die Plangebletserw=1terung nach Westen ermogllcht vor allem die
Festsetzung einer Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Dadurch und durch weitere
{textliche) Festsetzungen ist es mdglich, im Plangebiet selbst den
Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft zu schaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in einen ndérdlichen und
siidlichen Bereich geteilt worden. Der sidliche Teilbereich hat aus
0.g. Griinden hohere Prioritdt und wird deshalb vorrangig bearbei-
tet. Im ndrdlichen Teilbereich fehlt bis auf die SandstrafBe die
Erschliefung, so daB hier die u.g. unerwinschte Nutzungsdichte
z.2t. noch nicht realisiert werden konnte.

In dem bisher rechtskradftigen Bebauungsplan sind die festgesetzten
StrafBenbreiten nach den heutigen stddtebaulichen und
verkehrsplanerischen Vorstellungen iberdimensioniert. Sie werden
durch die Neuaufstellung reduziert.

Durch die bevorstehende KanalerschlieBung fiir das Plangebiet und
auf der Grundlage des bisherigen Bebauungsplans waren bauliche
Nutzungen in einer Dichte zulassig, die fir Pivitsheide V.L.
generell und spez. in diesem Teilbereich stddtebaulich absolut
unvertretbar sind. Die groBen liberbaubaren Fldchen im alten Bebau-
ungsplan werden daher umgewandelt in einzelne iberbaubare Fl&chen
{s.u.).



Populus tremula " Zitterpappel

Quercus robur Stieleiche

patraea Traubeneiche Quercus

Betula pendula Sandbirke

Quercus robur Stieleiche

Baume I1I. Ordnung

Acer - campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche

Prunus avium Vogelkirsche

Straucher

Cornus alba Welfer Hartriegel
Cornus - sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weifdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Euonymus . europaeus Pfaffenhiitchen

Prunus spinos Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rubus idaeus Himbeere

Rhamnus frangula TFaulbaum

Sorbus ancuparia Vogelbeere

Sorbus intermedia Schwedische Vogelbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Hippophae rhamneides Sanddorn

Ausgleichsfldche B und € (naturnahe Immissionsschutzpflan-
zung/Larmschutzwall):

Sowohl der Larmschutzwall, als auch die angrenzenden Ausgleichs-
flédchen sind mit einer Initialsaat aus standortgerechten heimischen
Grdsern und Krdutern einzusden {(es gelten die beisprielhaften
Bestandteile der Ausgleichsfldche 2).

Im Rahmen der naturnahen Gestaltung und des Immissionsschutzes sind
folgende Anpflanzungen vorzunehmen:

Larmschutzwall:

Je 100 gm Grundflidche sind 5 Heister 150/175 hoch und 60 zweimal
verpflanzte Strducher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100
oder 100/150 hoch anzupflanzen (es gilt die beispielhafte Pflanz-
liste zur Ausgleichsflache ).

Naturnahe Immissionsschutzpflanzung:

Es gelten die Pflanzfestsetzungen des Larmschutzwalles. Dariiber
hinaus sind je 100 gm anzupflanzen

1. Ein Baum I. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 18/20
2. Zwel Bdaume II. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung
16/20 entsprechend der Pflanzliste zur Ausgi=ichsflidche A.

Die Fartiggtellungs- und Entwicklungspflegeibetrdgt 5 Jahre und ist
nach den anerkannten Fflanz- uvns JYilegerishilinien durchzufihren.



Die vorhandenen Nutzungen im Plangebjg prechen denen, die nur
in einem Reinen Wohngebiet zuldssig s: e~e: Status soll
erhalten bleiben. Der bisher rechtskraftlge Beﬁauungsplan setzte als
Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngeblet fest. Einschran-
kungen bzw. die Auflistung bestimmter Nutzungen, die in einem
Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig sein sollen, wurden nicht
getroffen. Um die dort neben Wohngebduden auch moglichen Nutzungen,
die stddtebaulich unerwinscht sind, grundsdtzlich auszuschlieBen,
soll das Allgemeine Wohngebiet in Reines WOhngeblet umgewandelt
werden. :

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ist entlang der
Augustdorfer StraBe keine Immissionsschutzeinrichtung vorgesehen.
Im Rahmen der Neuaufstellung wird ein Larmschutzwall
planungsrechtlich abgesichert, wodurch die Wohngqualitdt im Planbe-
reich erheblich gesteigert werden kann.

2.) Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Lippe ist das Plangebiet
zum lberwiegenden Teil als Wohnsiedlungsbereich, im &duBersten
Westen als Agrar- und Erholungsbereich dargestellt. Im Fl&achennut-
zungsplan ist der Wohnsiedlungsbereich entsprechend als Wohnbau-
fliche und der Bereich im duBersten Westen als Fldche fiir die Land-
wirtschaft bzw. als Fldche fiir die Landwirtschaft und/oder Wald
dargestellt. Innerhalb dieser Flidchen werden im. Bebauungsplan zwei
iberbaubare Fldchen in einem Reinem Wohngebiet festgesetzt, die
auch ohne Bebauungsplan gem. § 34 BauGB planungsrechtlich zuldssig
waren. Da der iiberwiegende Teil als Fldche fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt wird, sind die Festsetzungen als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt anzusehen. Eine entsprechende Ubereinstimmung
ist mit dem Kreis Lippe und dem Reglierungsprédsidenten Detmold
erzielt worden.

3.) Zustand des Plangebiets und dessen Umgebung

Das Plangebiet wird geprdgt durch aufgelockerte Wohnbebauung, i.4.R
als freistehende Ein-/Zweifamilienhduser, mit weitrdumigen Frei-
flichen. Im Siden des Plangebietes grenzt iberwiegend Hochwald an,
der an zwel Stellen bis in das Plangebiet hineinragt. Im Westen
grenzen Freifldchen an, die z.T. weiter, anschlieBend durch Wohnge-'
bdude unterbrochen werden. Die Freifldchen stellen sich als Wiesen
mit @lterem Baumbestand vor allem an Geldndeeinschnitten (Bo-
schungen) dar. Uber den nordwestlichen Freiraumbereich erfolgt der
Ubergang zur freien Landschaft in Richtung des Talraums der
Rethlage. Im Norden liegen jenseits der Bebauung entlang der
Sandstrafle weite Freiraumbereiche, die z.T. vom rechtskrdftigen
Bebauungsplan 21-02 {iberplant 51nd Im Osten grenzt die stark
befahrene LandesstraBe 758 Augustdorfer StraBe an, iber die die
duBere verkehrliche ErschlieBung erfolgt. Ostlich dieser StraBe
liegt der Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 21-06
"Haustenbecker Weg", der aktuell ebenfalls iiberplant wird



({AufstellungsbeschluB v. 16.07. 1991) mit der Zielsetzung, die

Wohnnutzung zu starken.

3.) Staddtebauliches Nutzungskonzept

Das Plangebiet wird im Ostlichen Teilbereich wegen der vorhandenen
Vorbelastung durch die von der LandstraBe L 758 ausgehenden L&rm-
emissionen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die bauliche Nutzung des ibrigen Teilbereiches wird als Reines
Wwohngebiet festgeséetzt, so wie es der aktuell vorzufindenden
Nutzung entspricht. Durch diese Festsetzung wird der Charakter des
Plangebietes festgeschrieben. Unterstiitzt wird diese stddtebauliche
Absicht durch die textlichen Festsetzungen, daB im Reinen Wohnge-
biet nur Wohngebdude zuldssig sind und die Ausnahmen gem. § 3 (3)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Einschrankungen
bzgl. der zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet haben die
gleiche Zielrichtung (s. 1.2. und 1.3. der textlichen Festset-
zungen) .

Aus dem Bestand abgeleitet sind auch die Festsetzungen der offenen
Bauweise und der I-Geschossigkeit. Dadurch werden sich die neuen
Wohngebdude dem Bestand anpassen und zu einem stadtebaulich win-
schenswerten homogenen Erscheinungsbild des gesamten Planbereiches
beitragen. Durch die ausnahmsweise.zuldssigen II-geschossigen
Gebdude soll vorrangig dem Bestandsschutz Rechnung

getragen werden.

Durch die textilichen Festsetzungen gem. 1.4 sind umfangreiche
Realisierungsméglichkeiten von Nebenanlagen, Garagen und Stell-
pldtzen gegeben, wie sie in ihrer Vielfalt auch schon aktuell im
Plangebiet vorhanden sind.

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich durch die zeichnerisch
festgesetzten {iberbaubaren Fldchen, durch die eine maBvolle Ver-
dichtung ermdglicht wird. Unter Einbeziehung der maximal zuldssigen
GRZ von 0,4, der GeschoBizahl, der Grundfldche von 170gm und der
GeschofBfldche von 240gm kann eine stddtebaulich unerwiinschte,
maBstabssprengende Gebdudesubstanz verhindert werden, widhrend
andererseits umfangreiche Spielrdume fiir die Realisierung von neuen
und die Erweiterung vorhandener Gebdude auch zukiinftig vorhanden
sind.

4.) ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die L 758
Augustdorfer StraBe. Das Plangebiet ist iiber die SandstraBe und die
QuellenstraBe direkt an diese LandesstraBe angebunden. {iber die
beiden StraBen und den Fitzweg erfolgt die innere verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes. Abgerundet wird sie durch private
ErschlieSungen im Innern des Planbereiches.

Die Dimensionierung der ErschlieBungsstraBen erfolgt innerhalb der
vorhandenen Verkehrsfldchen, die StrafBenbreiten schwanken zwischen
4 und 8 Metern, diese Breiten werden als absolut ausreichend fiir
den Planbereich angesehen, auch unter Beriicksichtigung der



vorhandenen Einzelwohnbebauung im Westen auBerhalb des Plangebietes
inkl. Campingplatz. Eine Zunahme des bereits vorhandenen Verkehrs
auf der SandstrafBe durch eine Ausweitung von Wohnnutzungen auBer-
halb des Planbereiches kann auf der festgesetzten Strafen-

breite abgewickelt werden.

Durch das Abh&ngen des Fitzweges von der Quellenstrafe wird auf der
QuellenstraBe selbst zukiinftig kein Erschliefungsverkehr auftreten,
der aus dem Bereich dieser inneren ErschliefBungsstraBe aufkommen
wird. Das hat den Vorteil, daB der Einmindungsbereich der Quellen-
straBe in die Augustdorfer StraBe trotz der baulichen Verdich-
tungsmdglichkeiten im Bereich der Quellenstrafie voraussichtlich
gegeniiber den derzeitigen Quantitdten nicht stdrker belastet werden
wird. Die vorhandene verkehrliche Situation in dem Einmiindungsbe-
reich besteht seit mehreren Jahrzehnten iiberaus befriedigend und
kann daher auch zukiinftig entsprechend ihres jetzigen Zustandes
belassen bleiben. Die zukiinftig etwas stadrker belastete Sandstrafie
kann auf Grund ihrer (geplanten) Breite und wegen der giinstigeren
Lage des Einmiindungsbereichs in die Augustdorfer StraBe (groBere
Entfernung zum Kurvenbereich Augustforfer Strafe 83) diese Ver-
kehrsfunktion tbernehmen.

Durch die Lage des Ladrmschutzwalles werden die notwendigen Sicht-
verhiltnisse in den Einmiindungsbereichen Sandstrafe und Quellen-
straBe nicht beeintrdchtigt. Die Lage des Walles ist mit dem
LandesstrafBenbauamt in der festgesetzten Form abgestimmt. Die
Festsetzung von Sichtdreiecken erfolgt nicht, da die erforder-
lichen Sichtfldchen freigehalten werden.

Die Verbindunghzwischen SandstraBe und QuellenstraBe soll zukiinftig
ausschlieBlich liber einen Rad-/FuBweg erfolgen. Dadurch bleibt die
verkehrliche Durchldssigkeit des Gebietes ausreichend gewahrt.

AnschluB an den OPNV besteht iiber eine vorhandene Haltestelle an
der Augustdorfer StraBe (Linie Augustdorf - Detmold). Die Erreich-
barkeit ist liber eine FuBgdngerampel im Bereich der Querung der
SandstraBe liber die Augustdorfer Strafe gesichert.

5.) Grilnordnung und Eingriff in Natur und Landschaft

Entsprechend der vorhandenen Nutzung werden in Abstimmung mit der
Unteren Forstbehdrde drei Flachen im Plangebiet als wWald festge-
setzt. Auf Grund der vorhandenen baulichen Situation im Plangebiet
kann den Belangen des Waldes entsprechend dem RAErl. 4d. Innenmini-
sters v. 18.7.1975 wonach bei der Bauleitplanung im allgemeinen ein
nicht iberbaubarer Sicherheitsabstand von 35m zwischen {iberbaubarer
Fldche und wWaldrand eingehalten werden soll, nicht gefolgt werden.
Vorhandene Gebdude stehen schon jetzt innerhalb dieses Abstandes,
wenige liberbaubare Fldchen werden dort festgesetzt.

Gem. Spielfldchenleitplan der Stadt Detmold aus dem Jahr 1988 sind
im Bereich des alten Bebauungsplanes 21-02 aus dem Jahr 1965 zwel
Spielpldtze festgesetzt, von denen bei dem nérdlichen, der auBer-
halb des vorliegenden Bebauungsplanbereiches liegt, der Bedarf bzw.
der Standort-in Frage gestellt wird, wdhrend der im Planbereich
liegende als Planung aufgenommen wird.



Durch das Infragestellen des einen Spielplatzes kommt der Planung
des anderen eine erhdhte Bedeutung zu. Im bisher rechtskrdftigen
Bebauungsplan war ein Standort am Fitzweg vorgesehen. Dieser
Standort ist in der Bevdlkerung auf erheblichen wWiderstand gestos-
sen. Durch die Wohnbebauung in diesem Bereich, die von vier Seiten
angrenzen wirde, wdre eine Weiterentwicklung dieses Spielplatzes im
Bereich des Fitzweges ausgeschlossen. Zudem wdren erhebliche
Proteste der zahlreichen Anlieger wegen der zu erwartenden Larmim-
missionen zu erwarten.

Ungeachtet der Zuldssigkeit eines Spielplatzes in einem Reinen
Wohngebiet auch im Bereich des Fitzweges, ist der Standort an den
Rand des Planbereiches an die QuellenstraBe verlegt worden. Der
Spielplatz ist an dieser Stelle direkt nur von zwel Wohngebduden
umgeben, wahrend ein weiteres auf der gegeniiberliegenden Strafien-
seite der QuellenstraBe liegt. Dieser Standort hat die Vorteile,
daB er ebenfalls sehr gut erreichbar ist, der Standort nicht in
unmittelbarer Konkurrenzsituation zu dem geplanten Spielplatz
nordlich der Sandstrafe liegt, auf Grund der Randlage direkt am
Wald erweiterungsfdhig ist bzw. glinstige Moglichkeiten bietet, den
waldrandbereich als Spielraum zu nutzen. Zudem sind an dieser
Stelle weniger Personen bzw. Wohngebdude von Larmimmissionen
betroffen (dies gilt insbesondere flir eine moglicherweise nicht
auszuschlieBende mifbrduchliche Nutzung des Spielplatzes).
SchlieBlich liegt nicht noch ein weiteres Gebdude innerhalb des 35m
Waldabstandes gem. RAErl. des Innenministers (s.o.). Auf die
Moglichkeiten des § 40 BauGB wird verwiesen.

Wasserschutzgepiete werden nicht betroffen, Gewdsser befinden sich
nicht im Plangebiet.

Eingriffsregelung -

Minimierung, Ausgleich und Ersatz fir Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes gem. § 8 BNatSchG .

1. Naturrdumliche Potentiale im Plangebiet

Das Plangebiet wird durch eine sehr liickenhafte Bebauung
geprdgt. Bei den momentan vorhandenen Bauliicken handelt es sich
groBtenteils um eine intensive Gartenlandnutzung bzw.
eingesdhten Zierrasen, so daB natirliche Flora und Fauna sich
nur sehr eingeschrankt ansiedeln kann. Grundwasser und
Grundwasserneubildung werden durch Diingemittel- bzw.
Pestizideintrag und teilweise gro8flachige Versiegelung durch
befestigte Vorh&fe und Nebengebidude beeintridchtigt.

Fiir die Reinigung der Luft, die Entstehung von Raltluftstrs-
mungen hat das Plangebiet nur untergeordnete Bedeutung.

" 2. Beeintrdchtigungen naturrdumlicher Potentiale durch die Planung

Durch die vorgesehene Bebauung des Plangebietes in Form von
eingeschossigen Einzelhdusern - bzw. Doppelhdusern -,
Ldrmschutzwall (u. Spielplatz) findet eine weitere Fldchenver-
siegelung statt. Dies hat negative Auswirkungen auf Flora/Fauna,
die Grundwasserneubildung und die Regenwasserriickhaltung. Das



natirliche Ertragspotential des Bodens wird weiter verringert.
Minimierung des Eingriffs

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch folgende
MaBnahmen minimiert:

a) Begrinung der Fassaden, Dachbegriinung von Nebengebduden.
b) Minimierung der Versiegelung durch Einschrankungen von
Nebenanlagen und durch die Festsetzung wasserdurchldssiger

Materialien flir Hoffldchen und Zufahrten.

c) Aktivierung von Flora und Fauna durch naturnahe Gestaltungs-
festsetzungen der G&drten bzw. der nicht versiegelten Flédchen.

Art und Umfang der konkreten Minimierungsmafnahmen regeln die
Festsetzungen des B-Plans.

4.

Ausgleich und Ersatz

Eingriffe in den Naturhaushalt, die nicht durch
eingriffsmindernde MaBnahmen aufgefangen werden konnen, werden
im Plangebiet selbst durch die Anlage und naturnahe Gestaltung
von Ausgleichsfldchen kompensiert. Der Kompensationsumfang
ergibt sich aus folgender Berechnung:

Berechnung der. Ausgleichsflé&achen:

a)

Verkehrsflédchen:
Bestand: 0,46 ha
zusatzlich beansprucht 0,09 ha
Planung: 0,55 ha
Minimierungsmafnahmen: = Die Minimierungsmafnahmen (Strafen-
baume) sind in die Tabelle bzw. die
Festsetzungen eingearbeitet.
Ausgleichende Flichen: 0,09 ha
Baufldchen:
Bestand: 0,48 ha
zusdtzlich beansprucht 0,8 ha
Planung: 1,28 ha
MinimierungsmaBnahmen: - begriinte Fassaden (- 25 $%)*
- naturnahme Gdrten (- 25 %)*

Ausgleichende Fldche: 0,4 ha



Baugrundstiick zuldssigen Grundtldche durch naturnahe Gestaltung

der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgen.

Fiir bestehende Garten wird die Anlage naturnaher Garten empifohlen.
.Fiir Bauvorhaben, die nach Inkrafttreten dieses B-Planes realisiert
werden, gilt filir die Gestaltung der Freiflichen:

Je angefangene 400 gm Freifldche sind mind. 1 Baum I. Ordnung mit
einem Stammumfang der Sortierung. 18/20 und zweli Baume II. Ordnung
mit einem Stammumfang der Sortierung 16/20 anzupflanzen. Die
Gartenfladche ist mit einer Initialsaat aus standortgerechten
neimischen Grasern und Kradutern einzusidhen. Es gilt die Pflanzliste
zur Ausgleichsfldche A. Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
betragt 5 Jahre und ist nach den anerkannten Pflanz- und Pflege-
richtlinien durchzufihren. Die Gartengestaltung wird verbindlicher
Bestandteil jeder Baugenehmigung.

5.3 Sonstige AusgleichsmaBnahmen

Ausgleichsfldache A (naturnahes Wiesenbiotop):

Flir die {iberbaubaren Flachen in einer Gesamtgrofe von 8000 gm
milssen iber die in 5.1 und 5.2 aufgefiihrten AusgleichsmaBnahmen
hinaus 6.800 gm Ausgleichsfliache (A) .angelegt werden. Somit muR pro
1 gm iUberbaubare Grundstiicksfldche von 0.85 gm Ausgleichsfldche der
Flédche A angelegt und auf die Grundstiicksbesitzer umgelegt werden.
Es gelten folgende Festsetzungen:

Der im Plangebiet vorhandene Boden entspricht folgenden Kriterien:
Trockene, humose, nadhrstoff- und basenarme Quarzsandbdden des
Binnenlandes; z.B. altdiluviale Sandbdden Nordwestdeutschlands,
Bodentyp: U.a. Braunerde-Podsol, Podsol.

Die Ausgleichsfldche ist mit eliner Einsaat aus standortgerechten
heimischen Grédsern und Krdutern einzuséhen. Beispielhafte Bestand-
teile dieser Initialsaat sind z.B.:

Rotes StraufBgras (grosis tenuls) Schafschwingel (Festuca ovina vor.
ovina = F. ovina var. vulgaris), Feinschwingel (F. tenuifolia).

2uf rohhumusreichen Boden sollte Schafschwingel durch die Draht-
schmiele (Deschampsia flexuosa) ersetzt werden.

Ein Anteil von 60 % der Ausgleichsfldche ist standortgerecht (alle
300 gm ein Baum I. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung
18/20 und 10 zweimal verpflanzten Straduchern je nach Art in der
Sortierung 60/80, 80/100 und 100/150 hoch) anzupflanzen. Die
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege betradgt 5 Jahre und ist
nach den anerkannten Pflanz- und Pflegerichtlinien durchzufithren.

Die Ausgleichsfladche A dient dem Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft auf den wohnbaugrundstiicken, der nicht durch Aus-
gleichs~-, Ersatz- oder Minimierungsmafnahmen auf den Baugrund-
stlicken erbracht werden kann.

::_\Qv -

Es gilt die a;lger}ﬁ aazl;ste Zur Ausglelchsflachmzﬁi e
geinfizico [ I 7o g I d

Baume I. Ordnung

Fagus sylvatica : Rotbuche

Fraxinus exXcelsinr Esche



Die Ausgleichsflachen B + C dienen dem Ausgleich fiir den Eingriff
in Natur und Landschaft durch die Herstellung/Errlchtung der Larm-
schutzelnrlchtung

Naturnahe Gestaltung des Spilelplatzes:

Der Spielplatz wird durch heimische, standortgerechte Strauchan-
pflanzungen und eine lebende zwel- bis dreireihige Wildhecke
(Pflanzweite 1 m X )1 m) gegen die Nachbargrundstiicke abgegrenzt
rzw. eingefriedet. ) -

Je angefangene 100 ¢m ist ein zweimal verpflanzter Strauch, je nach
Art der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150 hoch, anzupflanzen.
Folgende Straucher stehen zur Auswahl: :

Roter Hartriegel - Hasel - eingriffliger WeiBdorn - zweigriffliger
WeiBdorn - Schlehe (Cornus sanguinea - Corylus avellana - Crataegus
monogyna - Crataegus laevigata - Prunus spinos).

Zur Einfriedigung durch eine Hecke-ist die Rosa €anina {(Hundsrose)
zu verwenden. Die Fertigstellungs- und Entw1cklungspflege betrdgt 5
Jahre nach Anlage des Spielplatzes und ist nach den anerkannten
Pflanz- und Pflegerichtlinien durchzufilhren.

Ausgleich der zusitzlichen Verkehrsflichen

StrafBenbegleitend ist ca. alle 15 m ein Baum I. Ordnung mit einem
Stammumfang der Sortierung 18/20 gem. der allgemeinen Pflanzliste
zur Ausgleichsfldche A anzupflanzen. Die Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege betragt 5 Jahre und ist nach den anerkannten
Pflanz- und Pflegerichtlinien durchzufiihren.

7. Immissionsschutz : o

Auf der bezeichneten Flache flir besondere Anlagen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG ist ein Larmschutzwall
(ggf. in Verbindung mit einer Larmschutzwand) mit einer Maximalhdhe
von 3.00.m liber angrenzender Verkehrsfldche der Augustdorfer StraRe
zu errichten. StraBenseitig ist der Wall mindestens unter 1 : 1.5
abzubdschen. :

7.2

In dem WA-Gebiet sind nur Wohngebaude zul&ssig, bei denen die den
dreil schallbelasteten Seiten zugewandten Dach-, Wand-, Tir- und
Fensterelemente nach erhohten Schallschutzanforderungen ’
ausgestaltet sind. MaBgeblich fir die zu gewdhrleistende
Schalldammung der Vorkehrungen sind die Anhaltswerte fiir
Innengerausche nach VDI 2718.

8. Bisher rechtskréftiger B-plan
Der Teil des Bebauungsplanes, der durch den hier vorliegenden
Bebauungsplan iUberplant worden ist, wird nach Erlangen der Rechts-
kraft dieses Planes vollstandig auBer Kraft gesetzt; dies gilt
auch fiir die 2. und 3. vereinfachten Anderungen sowie fiir den Fall,
daB die Uberplanung unwirksam sein sollte.



Tabelle Ausgleichsfldche "A"
Ermittlung des Kompensationsumfanges in der Bauleitplanung

Funktionswert- Gesamtwert vor |Gesamtwert nach
bestimmung Realisierung Realisierung
Nutzungstypen (NT) a) b) * o) saes d) a) o Q) - h)
Hlo- Sttuati- |Funktions Flache Gesamt - Fliachen- .| Beetn- Gusamt (13-
' top- fonshe- wert des ' flachen- qgrshe tridch= chenwert des
wert sUinunt - Biotopes wert des m? tigungs- Blotopes
helt ajib) Hiotopes faktor cl ox [} x g}
c) x d)
1 Watd/Feldgehdt o/Gebitseh it 4
standortgetcchien/hermischon Arten
2 Wald/Feldgeh. it Oberw. C(remd- o
13nd./gebletsfremd. Arten )
3 Reifer Garten/Parkanl.,natuin. Gewssser * | 5 + 0,5 5,5 a Q 6800 1 37400
4 GrUnanlage ) 4 + 0 4 6800 27200 0~ 1 0
5 Wictschaftsgrinland, Gartenfliche * 3 0 oo .
I\bslandsql’(h{ m. n-e.’mnand. Ziergeh) zen - 0.5 2.5 4000 1,0000 0 ! tellwelse
6 Acker/Sport-Zierrasen, naturf. Gewisser 2 ' versiegelt
Stedlungs-, Industrie- u, Verkehvs-
brache, (frtihes Entwicklungsstadtum)
T Manlg verslegelte Fliche 1 .
8 Verslegelte Fldche 0 0 0 0 0 4000 1 0
Sumpen . 10800 3720077110800 2374005000
Summe e) - Summe h)= |isgpy e
. Zuschlag je 0,5 bel besonderer Dedeutung tite den Diotopverbund und ftir das Landschattsblld
b Faktor 1,0 kelne Wertminderung S4h Wertmlnderung In Wertponkten

Faktor 0,8 geringe (20%1ge) Wertmlinderung (Auszugleichen durch zusidt zliche

Faktor 6,5 erhieblliche (50%ige) Wertmbndetung lTandschaftsplleger)schie Mafinahmen) .

Sresvert witd auch tir die Feuplanung hernommen, wenn T erlalten hleiln

Zuv Bewertung det b B-Plan festgesetzten BT siche Anlage zo Tabelle |



Tabelle Ausgleichsfléchen "B + C" «
Ermittlung des Kompensationsumfanges in der Bauleitplanung

Funktionswert- Gesamtwert vor |Gesamtwert nach

bestimmung Realisierung Realisierung
Nutzungstypen (NT) a) b) * c) ean a) e} £) gy h)

Blo- Situatl~ Funktlons tliche Ge mt -~ Fladchen- Beeln- Gesamt (18-

top- | lonsbe- wert des m? flachen- grote trach- chenwedl des

wert sUbmmt - Blotopes wert des m? tigqungs~- Blotopes

hett ajtb) Blotopes . faktot ¢y ox f) x g)
c) x d)
1 Wald/beldgelinl o/Gehitach myn '
standortqgerechten/hetmischen Arten
2 Wald/Feldgeh. mit Oberw. {iend- o
land./gebletsfreind. Acten 3
3 Relfer Garten/Parkanl.,naluin. Gewdsser 5
4 Grunanlage * 4 + 0,5 4,5 0 0 1300 1 5850 *standortgerecht
S Wihitschaftsgutinland, Gatlenlliche 3 0 3 1300 3900 0 1 0 naturnahe
Abslandsgrin m. fremdland. Zlargehdlzen 0 3 1200 1900 n I T Bepflanzung

6 Acker/Sport-2Zlerrasen, naturf. Gewdsser 2

Sledlungs-, Industule-. u. Verkehrs-

bLrache, (frithes Entwicklungsstadium} v

7 M381g verslegelte Fliche * ! + 0,5 1,5 0 0 1300 1 1950 - . *naturnahe
B Versiegelte Fliche o i Bepflanzung
Sumpen . 2600 7800 ] 2600 78005

Summe e) - Summe h)= [0 A

Zusehlag Je 0,5 bel besonderer Dedeutung e den Blotopverbund und (1 das Landscha(tshi b

.. Faktor 1,0 kelne Nerlm]u(lurm_'\ry St Welttmlnderung o Wertpunklen

faktor 0,8 geringe (20%ige) Wertminderung
Faktor 0,5 ethebllche (5081ge) Wertmindeoung

{Auszugleichen dureh zusti zliche

landschaftspl legecische HaBnahmen) .

Wert wird anch tile die Neuplanung Obernommen, wenn HT erhalten bhleibt

Zue Bewertung der Im B-flan festgesetzton NP siehe Anbage ca Tabelde 0



Tabelle Ausgleich "Verkehrsfléache"
Ermittlung des Kompensationsumfanges in der Bauleitplanung

Funktionswert- Gesamtwert vor [Gesamtwert nach
. bestimmung Realisierung Realisierung
Nutzungstypen (NT) a) by o+ c) saae ) °) ) @ e
Blo- Situatl- Funktions Flache [ [ tlachen- jUceln-
" liop- {ronsbe-  fwert des w? fliachen- qrose trdeh- chienwert des
wert stimmt - Blotopes wert des m? tigungs- | Blotopes
helt a)it) Blotopes taktor cl ox () x q)
c) x d}
I Wald/bPeldgeholo/Gethnsch mi ’
standortgerechten/beimisclhien Avten
2 Wald/Feldyeh. mit Oberw. fremd- ®
t8nd./qebletsfremd. Arten
3 Relfer Garten/Parkanl., natuin. GewidAsser 5 o
4 Grtinanlajge * 4 0,5 4,5 0] 0 600 1 2700 *Baumpflanzungen
5 Wirtschaltsgriinland, Gartenflidche 3 (heimische
Abstandsgriin m. Eremdlind. Zlergehdl zen 0 3 900 2700 0 1 0 Laubbdume)
6 Acker/Sport-Zlettasen, naturf. Gewisser 2 .
Stedlungs-, Industrle- u. Verkehrs- .
beache, {frihes Entwicklungsstadium)
7 M3B1g versieqgelte Fliche 1
8 Versiegelte Fliche 0 0 0 | o 0 300 1 0
Sumgen . 900 [270030 | 900 .
Summa e) - Summe h)= [i. (e
. Zuschlag je 0,5 bel besonderer Bedeutung fir den Biotopverbund und fic das Landschattshild
b taktor 1,0 kelne Wertminderung f44 Wertmindecung in Wertpunkten

Faktoy 0,8 geringe (20%ige) Wertminderung (Ruszugleichen dutch zusdtzliche '

taktor 0,5 echebliche (50%1ge) Wertmindeirung Pandschafusplleqgerische Mafinahmen) .

frrt Wert wird auch tUr dle Meuplanung (bernomnen, wenn NT erhatten blelbt

7t Bewertung dec Im B-Plan festgeselzien N siche Anlage zu Tabelle 1



Tabelle

Ausgleich "Spielplatz"
Ermittlung des Kom

pensationsumfanges in der Bauleitplanung

Funktionswert- Gesamtwert vor ;Gesamtwert nach
bestimmung Realisierung Realisierung

Nutzungstypen (NT) a) b) * c) 4w a) °) 0 @ h) °
Hlo- Sttuati- | Funktions Flache Gesaml - rrachen- | Beeln- wltiy-
top- | tonsbe- |wert des w? flachen- grone Lideh- svent des
wert sUTmmt - Biotopes wert des m? tiqungs- | Blotopes

helt a)iby Biotopes faktor ey ox () x gl
c)_x d}

1 Wald/Peldgehd e/ Gehdtich '

standortgetrcchten/heimischen Acten

2 Wald/Feldgeh. mit Oberw. [remd- ®

lind./qgebletsfremd. Arten i

3 Relfer Gatlen/Packanl.,naluin, Gewdsser 5 0 -5 0 0 600 0,8 2.400

1 _Grtnanlaie ) 4

5 Wittschaltsgriinland, Gartenfliche 3

Abstandsguln m. fremdlind. Ziergehtlzen 0 3 1200 3600 0 1 0

6 Acker/Spott-Zievrasen, naturf. Gewdsser 2

S]edlnn()s‘», Industrie- u. Verkehrs- 0 2 0 0 600 '1 1200

brache, (frhes Entwicklungsstadium)

7 MiBig verslegelte Fliche 1

8 Verslegelte Fliche (1]

Sumpen

1200

3600: ] 1200

Summe e) - Summe h)=

Zuschlag je 0,5 bet besondeter
t+ faktoc 1,0 kelne Wectminderung
fFaktor 0,8 geringe

Faktor 0,5 erhebliche ([(50%fige)

Wert wird auch

Zur Bewertung Jdet

(20%1ge) Wertminderung
Wer tmindetung

fir dle Heuplanung Ubernommen,

Bedeutung tiir den Biotopverbund vnd

weniy NT

crhalten bleibt

[

tm B-Plan festgesetzien HT shehe Anlage zo Tabelle )

das Landschaftshitdg

SAr Wortminderung in Wertpunkten
(Auszugleichen durch zusdtzlliche

Vandschaftspllegecische Mallnahmen) .

*zeitweise Nutzung
durch Kinder



¢) Larmschutz

Bestand: 0,0 ha
zusdtzlich beansprucht 0,13 ha
Planung: 0,13 ha
Minimierungsmafnahmen: Die MinimierungsmaBSnahmen (naturnahe
Begriinung, Versickerung der Nieder-
schldge) sind in die Tabelle bzw.
in die Festsetzungen eingearbeitet.
Ausgleichende Fl&ache: 0,13 ha

d) Spielplatz

Bestand: 0,0 ha
zusatzlich beansprucht 0,12 ha

Planung: 0,12 ha

Minimierungsmafnahmen: Die MinimierungsmaBnahmen (naturnahe
Bepflanzung und Versickerung der
Niederschldge) sind in die Tabelle
bzw. in die Festsetzungen
eingearbeitet.

Ausgleichende Fldche: . 0,06 ha

*} Minimierungsabziige gem. "Erster Verordnung zur Anderung der
Verordnung gur Durchflinrung des Landschaftsgesetzes (§ 1)"

e) Kompensationsumfang:

Der Kompensationsumfang wird nach den anliegenden Tabellen
ermittelt.

Erléduterung:
Zu a) Verkehrsfl&dchen:

Im Plangebiet werden ca. 800 gm Gartenfldche als StraBenflédche
festgesetzt. Die Wertigkeit der Gartenfldche von 2.700 Punkten wird
somit auf 0 reduziert. 300 gm dieser 900 gm werden vollstdndig
versiegelt, womit sie filir den Naturhaushalt keine Bedeutung mehr
haben. 600 gm dieser 300 gm werden strafenbegleitend als Baum-
pflanzungen angelegt. Durch die Anpflanzung von heimischen.Laub-
bdumen ist die Wertigkeit dieser 600 gm auf 2.700 Punkte angewach-
sen. Dem Eingriff von 2.700 Punkten steht somit der Ausgleich von
ebenfalls 2.700 Punkten gegeniiber. Dies bedeutet, daB der Eingriff,
die zusdtzlichen Verkehrsflidchen, im Plangebiet selbst wvollstdndig
ausgeglichen werden kann.



Zu b) Bauflichen:

Durch MinimierungsmaBnahmen (begriinte Fassaden, naturnahe Girten)
betrdgt der auszugleichende Eingriff 4.000 gm. Da es sich bei
diesen 4.000 gm Gartenland zum Teil um versiegelte Fldchen handelt,
reduziert sich der Eingriff auf 10.000 Punkte. Eine Wiese (Griin-
anlage, Ausgleichsfldche A) soll zum Ausgleich des Eingriffs umge-
staltet {aufgewertet} werden. Der auszugleichende Fl&chenwert
betragt hierfiir 27.200 Punkte. Insgesamt miissen somit 37.200 Punkte
ausgeglichen werden. '

Dies geschieht durch die Aufwertung der Griinanlage zu einer natur-
nahen Wiese. Diese Wiese (6.800 gm) besitzt nach Durchfilhrung der
Ausgleichsmafnahmen einen Gesamtfldchenwert von 37.400 Punkten.

Dem Eingriff wvon 37.200 Punkten stehen 37.400 Punkte Ausgleich
gegenliber. Der Eingriff kann somit im Plangebiet selbst als ausge-
glichen gelten.

Zu c) Larmschutz:

Fir Larmschutzmafnahmen entlang der Augustdorfer Strafle werden
1.300 gm Gartenfldche in Anspruch genommen. Weitere 1.300 gm
Gartenfldche werden im Rahmen der Festsetzung von Ausgleichs-
fldchen fiir diese LarmschutzmaBnahme umgestaltet. Der Eingriff
betrdgt somit 7.800 Punkte. Es entsteht eine mdBig versiegelte
Fliache bezogen auf die Grundfldche des Lirmschutzwalls, die jedoch
durch naturnahme Bepflanzung aufgewertet wird. Die 1.300 gmn Grund-
flache des Larmschutzwalls haben somit eine Restwertigkeit von
1.950 Punkten. ’

Weitere 1.300 gm werden als Ausgleichsflichen filir den Larmschutz-
wall aufgewertet. Durch eine standortgerechte, naturnahe
Bepflanzung entsteht eine naturnahe Griinanlage mit der Wertigkeit
von 5.850 Punkten. Addiert man die 1.950 Punkte Restwert zu den
5.850 Punkten Gesamtfldchenwert der Ausgleichsfldche, erhidlt man
einen Ausgleichswert von 7.800 Punkten. Der Eingriff betrdgt
ebenfalls 7.800 Punkte. Der Eingriff fiir den La&rmschutzwall kann
somit ebenfalls komplett im Plangebiet selbst ausgeglichen werden.

Zu d) Spielplatz:

Der Spielplatz hat eine GesamtgrdBe von ca. 1.200 gm. Hierfiir wird
Gartenland beansprucht. Die Wertigkeit der beanspruchten Fl&che
liegt bei 3.600 Punkten. Von diesen 1.200 gm werden 600 gm filir die
direkte Spielplatznutzung bendtigt. Die Restwertigkeit ist mit
1.200 Punkten anzusetzen. Die lbrigen 600 gm werden, &hnlich einer
Parkanlage, durch Anpflanzung einer naturnahen Hecke und heimischen
Strduchern aufgewertet. Die Wertigkeit fiir den Natur-

haushalt wird jedoch durch zweitweise Nutzung durch Kinder in der
Wertigkeit herabgesetzt. Der Gesamtfldchenwert der naturnahen
Bepflanzung des Spielplatzes liegt bei 2.400 Punkten. Hierzu
addiert man den Restwert des eigentlichen Spielplatzes und gelangt
zu einem Gesamtfldchenwert des Spielplatzes von 3.600 Punkten. Der
Eingriff betridgt ebenfalls 3.600 Punkte, sodaB auch der Spielplatz
im Plangebiet als ausgeglichen angesehen werden kann.



f) Resumé

Wie durch die Berechnung in den Tabellen nachgéwiesen wurde, kdnnen
sdmtliche Eingriffe durch den B-Plan im Plangebiet selbst ausge-
glichen werden.

Stellt man den 8.000 gm ilberbaubare Fldche die 6.800 gm der Aus-
gleichsfldche A gegeniiber, so bedeutet das fir zuklinftige Bauvor-
haben, daB pro 1 gm lUberbaubare Grundstiicksfladche 0,85 gm Aus-
gleichsflache auf die Grundstilicksbesitzer umgelegt werden. Den
Ausgleich und die Zuordnung des Ausgleichs auf die Grundstiicksbe-
sitzer regeln die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Erweiterung der StraBenfldchen werden im Rahmen der Abrechnung der
ErschlieBungskosten bzw. der Kosten flir LdrmschutzmaBnahmen auf die
betroffenen Anwohner umgelegt.

Es ist geplant, die Ausgleichsfldchen innerhalb von 5 Jahren nach
Inkrafttreten des B-Plans zu realisieren.

Sollten die festgesetzten Ausgleichsfldchen A, B, C trotz inten-
siver Bemiihungen nicht von der Stadt erworben werden kdnnen, werden
Ersatzfldchen auBerhalb des Plangebietes, die schon heute im Besitz
der Stadt sind und durch die vorbereitende Bauleitplanung im Rahmen
der 122. Fla&chennutzungsplandnderung fir Ersatzmafnahmen vorbe-
reitet werden, gemidB der hier durchgefiihrten Berechnungen naturnah
gestaltet werden. Die GroB8e der dann beanspruchten Ersatzfldchen
regelt sich nach der Bepflanzung bzw. Wertigkeit der zukilinftig
entstehenden naturnahen Fl&chen.

6. Immissionsschutz

Im Plangebiet besteht schon jetzt eine aufgelockerte Wohnbebauung,
i.d.R. als freistehende Ein-/Zweifamilienhduser. Es grenzt im Osten
an die stark befahrene LandstraBe 758 "Augustdorfer StraBe'". Das zu
iberplanende Gebiet wird durch die davon ausgehenden Verkehrs-
immissionen beeintrdchtigt und ist als vorbelastet anzusehen. Im
Rahmen der Neuaufstellung soll die vorhandene Larmsituation flir das
ausgewiesene allgemeine und reine Wohngebiet soweit wie méglich
gebessert werden.

Aus Griinden des Immissionsschutzes ist die Festsetzung eines
Larmschutzwalls sowie die Festsetzung von Vorkehrungen an Gebduden
erforderlich. :

Betrachteter Immissionsort:

Der fiir die Beurteilung maB8geblicher Immissionsort fiir die Tages-
zeit ist gem. § 16 BImSchV der AuBenwonnbereich in 2,00 m Uber
Mitte der genutzten Flache und fiir die Nachtzeit die Baugrenzen ln
Hohe von 4,00 m tiber Gelédnde.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein vorbelastetes Gebiet mit (zum
Teil) schon vorhandener Bebauung handelt, wird die maximale HShe



des Larmschutzwalles so ausgelegt, daB am Ostlichen Rand des WR der
vorgegebene Orientierungswert laut DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz
im Stddtebau" (05/87) flir ein WA nicht iberschritten wird und das
flir das WA die Richtwertiberschreitung unterhalb der Zumutbarkeits-
schwelle liegt, die in § 2 der 1l6. BImSchV. - Verkehrslarmschutz-
verordnung - (06/90) bestimmt wurde.

Auf eine Festsetzung von Nutzungen, die weniger schutzbedirftig
sind (z.B. in Mischgebieten), wurde bewuBt verzichtet, um mdgliche
Nutzungen, die dort zuldssig waren, die aber stadtebaulich uner-
wiinscht sind, grundsadatzlich auszuschlieBen.

AuBerdem grenzt Ostlich an das Plangebiet der Bereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes 21-06 '"Haustenbecker Weg', der ebenfalls
Uberplant wird. Bei der Neuaufstellung sind auch hier die Belange
des Larmschutzes zu beriicksichtigen, ebenso bei Neuaufstellung des
ndrdlichen Teilbereiches des B-Planes 21-02/II. Hier ist ebenfalls
die Festsetzung eines Larmschutzwalls erforderlich. Damit vor
allem das Landschaftsbild nicht zu sehr beeintrachtigt wird, soll
der Lirmschutzwall mit einer Maximalhdhe von 3,00 m iber
angrenzender Verkehrsfldche der Augustdorfer StraBe errichtet
werden.

Bei der schalltechnischen Untersuchung ist folgender vorgegebene
Orientierungswert der DIN 18005, Teil 1 bzw. Grenzwert der 16. -
BImSchV zugrunde gelegt worden.

WR *55 dB (A) tags (06.00 - 22.00 Uhr)
45 dB (A) nachts (22.00 - 06.00 Uhr)
WA . 59 dB (A) tags (06.00 - 22.00 Uhr)
49 4B (A) nachts (22.00 - 06.00 Uhr)

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1,
entsprechen den "durchschnittlichen Anforderungen an gesundes
wohnen" und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV entsprechen
der Zumutbarkeitsschwelle, die ohne weitere Vorkehrungen erreicht
werden kann und erfiillen somit die Planungs- und Abwagungsgrund-
sdtze gemdB § 1 BauGB.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen ist festzustel-
len, daB Festsetzungen zum Zwecke des Immissionsschutzes in dem
Bebauungsplan erforderlich sind.

Die schalltechnische Untersuchung kann beim Planungsamt der Stadt
Detmold eingesehen werden und wird dem Original der Begriindung
beigefiigt.

Beziiglich des Immissionsschutzes enthdlt der Bebauungsplan folgende
Festsetzung: . ‘ ‘

Auf der bezeichneten Fldche fir besondere Anlagen zum Schutz gegen
schddliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG ist ein Larmschutzwall
(ggfs. in Verbindung mit einer Larmschutzwand) mit einer Maximal-
hdhe von 3.00 m lber angrenzender Verkehrsflidche der August-

dorfer StraBe zu errichten. StraBenseitig ist der Wall mindestens
unter 1l:1.5 abzubdschen.



In dem WA-Gebiet sind nur Wohngebdude zuldssig, bei denen die den
drei schallbelasteten Seiten zugewandten Dach-, Wand-, Tlir- und
Fensterelemente nach erhdhten Schallschutzanforderungen ausgestal-
tet sind. MaBgeblich flir die zu gewdhrleistende Schalldimmung der
Vorkehrungen sind die Anhaltswerte filir Innengerdusche nach

vDI 2719.

Die Festsetzung zum Larmschutzwall gewdhrleitet, daB in dem Gebiet
noérdlich der QuellenstraBe und siidlich der SandstraBe die Tages-
beurteilungspegel am maBgeblichen Immissionsort im WR max.
53 dB (A) und im WA max. 57 dB (A) betrdgt. Die Immissionspegel
werden je nach Entfernung um 2 - 11 4B (A) vermindert (siehe
Abb. 1 - 1b). Der Nachtbeurteilungspegel am maBgeblichen Immissi-
onsort betrdgt flir das WR max. 43 dB (A) und flir das WA max. 50 4B
(A). Durch die Festsetzung zu den erhdhten Schallschutz-
anforderungen im WA ist gewdhrleistet, daBf die Innenschallpegel
gemdf VDI 2719 nicht {berschritten werden:

Schlafrdume 30 dB (A)

Wohnraume 35 dB (A)

Der L&rmschutzwall reduziert die Immissionspegel je nach Entfernung
um 1 - 8 dB (A} (siehe Abb. 2 - 2b).

Sidlich der QuellenstraBe werden durch den festgesetzten
Lidrmschutzwall, auch bei grdBerer HShe, auf den Parzellen 197 und
153 die Orientierungswerte bzw. Grenzwerte nicht erreicht. Eine
Minderung der Immissionen konnte nur erreicht werden, wenn der
Liarmschutzwall entlang der Augustdorfer StraBe in siid-,
slidwestlicher ‘Richtung fortgesetzt wirde. Durch die Topografie und
das bestehende Gebdude Augustdorfer StraBe 83 ist dieses nicht
moglich. Zudem wirde beil Ausfahrt aus der QuellenstraBe die
Einsicht in den Kurvenbereich der Augustdorfer Strafle erschwert
{siehe Abb. 3). Dieses ist aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht
vertretbar.

Beli Einhaltung der vorgenannten Festsetzungen ist gewdhrleistet,
daB der vorgegebene Orientierungswert nach DIN 18005 - Schallschutz
im Stadtebau - Teil 1 mit Beiblatt (05/87) fiir das WR und der
Grenzwert der 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung - (06/90)
fiir das WA eingehalten werden und dementsprechend keine unzumut-
baren Storungen oder Beldstigungen fiir die angrenzenden Wohnge-
biete, aufler Parzelle 197 und 153, entstehen. ‘

Den Belangen des Immissionsschutzes/Ldrmschutzes ist somit in
umfassenden Mafe Rechnung getragen.

7. Ver- und Entsorgung

Die Anschliisse an Elektrizitdt, Trinkwasser und Abfallbeseitigung
sind vorhanden. Die Anschlusse an die Regen~ und Schmutzwasserka-
nalisation sind gem. Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Detmold
fir die Jahre 1996/99 geplant. Die Entwdsserungssatzung der Stadt
Detmold 1d8t z.Zt. nuryausnehmsweise eine Regenwasserversickerung zu
(AnschluB- und Benutzungszwang).
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Immissionen M1 1800
LF 4 Nachtwerte ohne LY
rel. Hdhe = 4.00 m

Pegel /dB (A)

41 - 43
> 43 - 45
> 45 - 47
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8. Altlasten

Altablagerungen sind im oder am Anderungsgebiet nach jetzigem
Erkenntnisstand nicht vorhanden. Die im Plangebiet vorhandenen
Nutzungen ergeben auch keinerlei Anhaltspunkte fiir einen entspre-
chenden Altablagerungsverdacht.

9. Gestaltung von Gebduden und Freifldchen

Durch die gestalterischen Festsetzungen soll ein Ubergeordnet -
einheitliches, im Detail dennoch differenziertes Erscheinungsbild
der erganzenden Bebauung erreicht werden.

Innerhalb der Wohn- und Mischgebiete sind Sattelddcher mit einer
Dachneigung von, 42 - 48 ° zulédssig.

Diese Dachneigungen ermoglichen einen Ausbau des Dachgeschosses und
damit eine wirtschaftlich und Okologisch sinnvolle Ausnutzung der
Baugrundsticke.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, wird die L&nge der
Dachgauben und Dacheinschnitte auf 1/3 der Gebdudeldnge beschrankt.
Der Abstand zum Giebel muf mind. 1,5 m betragen. Die gemeinsame
Anordnung von Dachgauben und -einschnitten ist nicht zuldssig.
Solaranlagen und liegende Dachfldchenfenster dlirfen bis zu einer
GrdBe von 25 % der Dachfldche des Hauptbaukdrpers errichtet werden.
Fiir die geneigten Fldchen der Sattelddcher sind nur Dachpfannen mit
roten bis rotbraunen Farbtdnen zuldssig.

Die Firsthdhen der Gebdude werden bei eingeschossiger Bauweise auf
10 m und bei 2-geschossiger Bauweise auf 11,5 m iiber der Oberkante
des vorhandenen Geladndes an der Hangseite festgesetzt, um extreme
Gebaudehdhen zu verhindern.

Auch die Nebengebdude und Garagen sollen mit den Hauptgebduden eine
harmonische Einheit bilden. Deshalb miissen die AuBenwdnde der
Fassaden der Gestaltung der Hauptbaukdrper entsprechen.

Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung unterstiitzt die Bildung
einer stddtebaulichen Ordnung. Dort wo dieses Ziel durch das
Gestaltungsmittel nicht erreicht werden kann, wurde auf die Fest-
setzung der Firstrichtung verzichtet.

Sofern die Garagen ein Satteldach erhalten, mu8 dieses hinsichtlich
der Dacheindeckung und der Dachneigung dem Dach des Hauptgebdudes
entsprechen. Flachddcher von Garagen und Nebengebduden sind zu
begrinen.

Auch durch die Materialwahl der AuBenwdnde soll ein moglichst
homogenes Erscheinungsbild des Baugebietes erreicht werden. Fiir die
Gestaltung der AuBenwdnde sind in erster Linie entweder Putzfldchen
sowie weiBe, erdfarbene und rote Vormauerziegel zuldssig. Giebel-
fldchen und gestalterische Elemente kdnnen in Holzschalung ausge-
fihrt werden. Nicht zuldssig sind hochglanzende Baustoffe z.B.
Fliesen und Verkleidungen aus Materialien, die andere Baustoffe
vortduschen. Flir Doppel- und Reihenhduser sowie Hausgruppen sind
einheitliche Materialien und Farben zu verwenden. Um eine



Beeintradchtigung des Erscheinungsbildes zu vermeiden, werden
AuBenantennenanlagen und Satellitenempfangsanlagen nur an den
straBenabgewandten Seiten der Gebdude zugelassen. Die Garagenzu-
fahrten und die privaten ErschlieBungswege sind mit
wassergebundener Decke, Schotterrasen, Rasensteinen oder Pflaster-
steinen im Bereich der Fahrspur und Gehwege auszubilden. Es dirfen
max. 60 % der Wegefldche versiegelt werden. Bitumindse Decken sind
unzuldssig. Durch diese Vorschrift soll eine reduzierte Versiege-
lung der Hoffldchen erreicht werden. Zwischen der Begrenzung der
privaten und offentlichen Verkehrsfldchen und der vorderen Bau-
grenze soll eine zusammenhangende Griinzone entstehen. In den
Vorgdrten dlirfen deshalb keine baulichen Anlagen errichtet werden.
Diese Flachen dlirfen ferner weder zu gewerblichen Zwecken oder
Gewerbezwecken, zum Aufstellen oder Lagern von Gegenstidnden aller
Art genutzt werden.

Grundstickseinfriedigungen entlang der Verkehrsfldchen missen mit
Hecken aus Laubgehdlzen vorgenommen werden und sind bis zu einer
Hohe von 0,7 m zuldssig. Die Offnungsbreiten der Hecken im Bereich
der Grundstiickszufahrten diirfen nicht mehr als 3,5 m betragen.

Die HOhe der Hecken wird begrenzt, damit der Vorgartenbereich
optisch den StraBenraum aufwertet.

10. Fldchenbilanz

WA 2,0 ha
WR - 5 ha
WALD R 0,5 ha
Offentl. Griin. - 0,11 ha
StraBenfldchen 0,74 ha
Ausgleichsfl. - 0,81 ha
(A, B, C)

Sonsﬁige - 0,20 ha



