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. Zustand des Plangebietes und dessen Umgebung
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Der Rat der Stadt Detmold hat am 04.10.1990 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Die frilhzeitlge Blirgerbeteiligung und
die Betelligung der Trager offentlicher Belange hat in der Zeit
som 19.06. bis 29.07.1992 stattgefunden. Eine Biirgeranhdrung ist
am 07.07.1892 durchgefihrt worden. Der Entwurf des Bebauungsplans
ist in der Zeit vom 30.08.1993 bis 01.10.1993 Sffentlich ausgelegt
worden.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird

im Norden durch die Jerxer StralBe (einschlieBlich)
im Westen durch die Poppenbrede (einschlieBlich)
im Slden durch den Nordring und

im Osten durch die Lemgoer Strafe

egrenzt. Die genaue Abgrenzung des Geltungskereiches wird durch
lanzeichen im Bebauungsplan festgesetzt.
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Fidchennutzungsplan ist das Plangebiet im ndrdlichen Teilbereich
in einer Tiefe von 50 - 80 m parallel zur Jerxer StraBe als Wohn-
baufliache dargestellt. Der lbrige Bereich ist zum iberwiegenden
Teil als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Ein Waldstilick
ist entsprechend selner Nutzung als Fldche fir die Forstwirtschaft
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert. Ent-
sprechend der beabsichtigten verbindlichen Bauleitplanung scllen
die Bauflidchen als Wohnbaufldche bzw. als gemischte Baufldche nach
Siiden erweitert werden. Die Fliche fiir die Forstwirtschaft wird in
Grinflidche (Standort fiir einen Kinderspielplatz) bzw. im

3idlichen Teilbereich in Flache zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gedndert. Entlang der siidwestlichen Grenze des Plange-
vietes wird ein 5 - 35 m breiter Geladndestreifen als Flache zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellrt.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

AnlaB fiir die aAufstellung des Bebauungsplanes sind mehrere Antrige
von Grundstickseigentiimern, eine weltere Wohnbebauung in diesem
Bereich zu ermdglichen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung fiir die rilckwartigen Grundstiicks-
bereiche siidlich der Jerxer StrafBe und entlang der Poppenbrede

sowle der Lemgoer StraBe zu erreichen. Dabei miissen insbesondere

die Schallemissionen des Nordringes und der B 238 sowle die Einbindung

der Siedlung in die Landschaft berilicksichtigt werden.
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Der Planbereich slidlich der Jerxer StraBe wird derzeit gepragt
durch eine lickenhafte Wohnbebauung und einige Gewerbebe-

tiriepe wie z. B. eine Gartnerel siidlich der Jerxer Strafe.
Entlang der Lemgoer StraBe befindet sich eine Wohnbebauung mit
relativ groBen Grundstiicken (Kleinsiedlung).

Innerhalb des dstlichen Teilbereichs liegt noch eine landwirt-
schaftliche Hofstelle., Sidlich des an das Plangebilet grenzenden
Nordrings verlauft die Sylbecke mit einem begleitenden Griinzug an
denen sich Kleingdrten und eine Wohnbebauung anschiieBen.

Zum Nordring wird das Plangebiet durch eine Larmschutzwand abge-
schirmt. Westlich der Poppenbrede grenzt das Plangebiet an die frele
Landschaft (Ackerfliachen).

Norddstlich des Plangebietes befindet sich eine Siedlung mit lockerer

Doppelhausbebauung. Ostlich der Lemgoer StraBe schlieBt sich ein Ge-

werbegebiet an.

4. B2tadtebauliches Nutzungskonzept

Das Plangeblet wird zum Teil als Allgemeines Wohngebiet, als Mischge-
wilet und zum Teil als Sondergeblet Gartenbau ausgewiesen. Durch diese
Gliederung werden die Entwicklungsmoglichkeiten des Gartenbaubetriebes
gesichert und die Ansiedlung bzw. Erwelterung von Handwerksbetrieben

im sildwestlich gelegenen Mischgebiet ermdglicht. Das Grundstiick des
Fuhrbetriebes an der Jerxer StraBe wird als aAllgemeines Wohngebiet
iiberplant, weil dieser Betrieb durch die vorhandene benachbarte Wohn-
vebauung ohnehin in seiner Entwicklung beschrankt ist. Der vorhandene
Betrieb genieBt Bestandsschutz, langfristige Zielsetzung ist aker,
diesen stdrenden Handwerksbetrieb durch eine Wohnbebauung zu ersetzen,
die an diesem Standort nicht durch anderweitige Emissionen belastet
ware. Entlang des Nordringes wird eine Teilfliche als Flache fiir
Maldnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen, die als
Ausgleichsfldche im Zusammenhang mit der geplanten Erschliefung genutzt
werden kann. Die Flichen silidlich der Gartnerei werden als Flache fir
die Landwirtschaft ausgewiesen und konnen somit fiir den hrwerbsaarten—
vau qenutvt werden.

Das MaB der baulichen Nutzung schwankt zwischen GRZ 0,3 und 0,4
sowie einer GFZ von 0,4 bis 0.6. Im westlichen Teilbereich ist
entsprechend den vorhandenen Ansatzen eine dichtere Reihenhaus-
bzw. Doppelhausbebauung vorgesehen, wiahrend im sliddstlichen Tell-
bereich eine etwas lockere Bebauung angestrebt wird, die auf eine
Bebauung mit Einzel- und Doppelhidusern zielt.

In dem Sondergebiet filr den Gartenbaubetrieb wird wegen der iUberwie-
genden eingeschossigen gewerblichen Nutzung eine GRZ von 0.6 und GFZ
von ebenfalls 0,6 festgesetzt.

In dem Telilbereich mit einer hoheren baulichen Dichte werden zwel
vVollgeschosse zugelassen, in dem ibrigen Bereich ein VollgeschoR.

I dem westlichen Tell des Plangebietes wird eine offene Bauweise
festgesetzt, wadhrend in dem Ostlichen Teill mit der geringeren



Nutzunagsdichte die offene Bauweise insofern eingeschrankt wird, daB
dort nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden.

5. Grinordnung

Durch diesen B-Plan werden Bingriffe in den Naturhaushalt durch die
Weuversiegelung von Brachfldchen, Grinland und Ackerfldchen vorbe-
reitet. Betroffen durch die Eingriffswirkungen sind insbesondere
die Landschaftspotentiale "“"belebter Boden'", “Grundwasserhaushalt",
"Biotopstruktur" und “"Landschaftsbild". '

XKompensationsbedarf entsteht bei dieser Planung durch den StrafBen-
und Wegebau, durch die Errichtung der Gewdchshduser im Bereich

der GArtnerel sowie durch die ergidnzende Bebauung in den Wohn- und
Mischgebieten. Um den Eingriff zu mindern, wurde ein fldchen-
sparendes BrschlieBungssystem gewdhlt, welches die vorhandenen
ErschlieBungswege nutzt und durch eine StichstraBe erganzt wird.

In dem Bebauungsplan werden folgende Offentliche ErschlieBungsflichen
festgesetzt:

StichstraBe {(ca. 2.000 gm) und

Ausbau der Poppenkrede (ca.760 am)}

Verbindung Jerxer StraBe - Planstrafe {ca. 450 gm)
FuB- und Radweg Poppenbrede - PlanstraBe (ca. 400 agm)
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Beil der Ermittlung der erforderlichen Kompensationsflachen muB be-
riicksichtigt werden, daB die Poppenbrede bereits in einer Brelte
von ca. 3 m asphaltiert ist (ca. 450 gm) und das im Verlauf der ge-
planten StichstrafBe bereits eine asphaltierte private Zufahrt (ca.
400 gm) vorhanden ist, die gem. den Zielen des B-Planes entsiegelt
wird. 2Auch der Verbindungsweg zwlschen der Jerxer StraBe und der

Planstrafe ist bereits zur Halfte versiegelt.

Unter diesen Voraussetzungen und einem durchschnittlichen Verhdltnis
von > : 0,5 {(versiegelte FlAche/Kompensationsfladche) werden als Aus-
gleich filir die Versiegelung von Offentlichen Verkehrsfldchen ca.
1.300 gm Kompensationsfliche bendtigt. Innerhalb der Baugebiete ist
auf den freien Baugrundstiicken noch eine bebaute Grundfliche von

ca. 10.000 gm moglich. Als Kompensation dafiir sind innerhalb des
Plangebietes ca. 5.700 gm ausgewiesen. Ein Ausgleich des Eingriffs
in Natur und Landschaft ist somit innerhalb des Plangebietes mogich.

Der Bebauungsplanentwurf sieht entlang des Nordringes eine 5 - 35 m
breite Flache fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
vor. Diese Fliche wird gegliedert in einen 5 m breiten Streifen zur
Anpflanzung einer 3-reihigen Feldhecke aus standortgerechten Baumen
und Strauchern im Verhdltnis von 15 : 85. Der Pflanzabstand der
Gehdlze darf maximal 1 m betragen. Durch diese Feldhecke ist eine
Vernetzung der Freifliche innerhalb des Plangebietes mit derx
westlich angrenzenden freien Landschaft beabsichtigt.

Die ibrigen Flachen fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft werden als extensiv zu bewirtschaftende Obstwiese fest-
gesetzt. Fir die Bepflanzung der Obstgidrten milssen hochstammige,
ortstypische Sorten verwendet werden.



Die adusgleichsfldchen haben einen Umfang von ca. 7000 gm, so daf
ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Naturhaushalt gegeben
sind. Andererseits eigenen sich diese Flachen wegen der Lage am
Nordring nicht fir eine bauliche Nutzung.

Der Umfang der erforderlichen Ausgleichsmafnahmen wird in Abhangigkeit
von den Anspruch genommenen Biotoptypen festgesetzt. Aus der G rdBe
der versiegelten Flichen des iiberplanten Blotoptypen multipliziert
mit dem Verrechungswert von

0,3 {(Ackerflidchen, Nutzgdrten, junge Ziergarten)

0,5 {intensives Wirtschaftsgriinland)

0,7 (extensives Wirtschaftsgriinland, Ackerbrache}

0,8 {(Grinlandbrache, Ruderalfldchen, dltere Ziergdrten)

z

ergibt sich die GroRe und der Umfang der nachzuwelsenden Ausgleichs-
flachen und AusgleichsmaBnahmen. Bei der Festsetzung der Verrechnunas—
werte von 0,3 bis 0,8 wurde die Ersetzbarkeit der einzelnen Biotop-
typen (Acker, 1n+enslves Wirtschftsgrinland, extensives Wirtschafts-
griinland, Griinlandbrache) und auch der Gefahrdungsgrad durch Umwelt-
einfliisse beriicksichtigt. Kann ein Biotop durch Pflegemafnahmen in
kurzer Zeit neu entwickelt werden, so ist der Verrechnungswert ent-
sprechend niedriger angesetzt worden.

Eine Minimierung des Ringriffs wird auBerdem durch die Festsetzungen
beziglich der Anpflanzung von mittelkronigen Laubkidumen in den

Vorgarten und der geforderten Einfriedicgung mit Laubhecken erreicht.

Fiir die gartnerische Gestaltung der nicht ilberbaubaren Flachen wizxrd
eine umfangreiche Empfehlungsliste zur Bepflanzung der Begriindung
beigefiigt.

6. ErschlieBung

21s BaupterschlieBung innerhalb des Plangebietes dient die Jerxer Str.
Die vorhandene StraBenparzelle in der Breite von ca. 9 m reicht £fir
den endgiiltigen Ausbau aus. Am westlichen Rand des Baugebietes wird
die Wegeparzelle der Poppenbrede fiir die ErschlieBung genutzt.
Gegenliber dem derzeltigen Ausbau i1st eine Erweliterung der StraBen-
breite auf insgesamt 8,0 ,m erforderlich. Die Poppenbrede soll

wegen der gleichwertigen Nutzung fiir den Autoverkehr sowie fiir Rad-
fahrer und FuBdidnger als Mischverkehrsfliche gestaltet werden. Der
Ostliche Teilbereich des Plangebietes wird durch die angrenzende
Lemgoer StraBe erschlossen.

Fir die innere ErschlieBfung des Gebietes werden die von der Jerxer

Strafle ausgehenden Stichwege genutzt. Dreili dieser Stichwege werden.

mit Geh- und Fahrrechten fiir die Anlieger sowie Leitungsrechten fir -
die Versorgungstriger belastet. Im westlichen Tell des Plangebietes
ist dariiber hinaus eine ErschlieBung durch eine 8 m breite Stichstr.
geplant.

Um Spazierwege zu schaffen und den Radverkehr zu fordern, wird

ein PuB-/Radweg zwishen der Poppenbrede und der PlanstraBe im Verlauf
einer vorhandenen Kanaltrasse eingeplant. Das ErschlieBungssystem
wird komplettiert durch eine Mischverkehrsfliche fir Fufganger,
Radfahrer und Anlieger zwischen dem Ende der neuen PlanstraBe und
der Jerxer StralBe.



Das Plangebiet ist durch 3 RBushaltestellen am Gebletsrand gut an
das offentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen.

anstelle des vorhandenen Waldstiicks wird ein Kinderspielplatz ausge-
wlesen. Dieser Standort ist iilber das interne Wegenetz gefahrlos fiir
die Kinder aus dem Wohngebiet erreichbar. Der Spielplatz dient der
Versorgung des Plangebietes und der nordlich dexr Jerxer StralBe
geclanten Wohnbebauung.

Als Ausgleich fiir die Beseitigung des Waldbestandes wird nach
Abstimmung mit dem Forstamt eine doppelt so grofle Fliache, d. h. etwa
5.600 gm aufgeforstet. Der Stadt Detmold steht dafir eine geelignete
Fldche in der Gemarkung Oberschonhagen, Flur 3, Flurstiick 68 zur
Verfligung.

/. Versorgung und Entsorgung

Flir die Versorgung des Wohngebietes mit Strom, wird am Ende der ge-
biletsinternen ErschlieBungsstraBe ein Standort fir die Errichtung
einer Trafostation festgesetzt.

Das Plangebilet kann aus dem in der Jerxer StraBe vorhandenen Gas-
niederdrucknetz mit Erdgas erschlossen werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwerke Detmold.

Das Plangebiet ist an das zentrale Abwasserbeseitigungsnetz der Stadt
Detmold angeschlossen.

Das Niederschlagswasser wird in den StraBenkanalen gesammelt und soll
iiber einen Graben abgeleitet werden, um eine mechanische Reinigung zu
erreichen und um AbfluBspitzen zu drosseln. Der Graken ist Bestandteil
der Regenwasserkanalisation. Der Ablauf des Regenwassers erfolgt in
die Sylbecke. Die notwendige wasserrechtliche Genehmigung wird in
einem gesonderten Verfahren beantragt.

8. Altlasten

Altablagerungen von Haus- oder Industriemiill sind in dem Plangebiet
oder dessen niheren Umgebung nicht bekannt. Die im Plangebiet vor-
handene Nutzung ergibt auch keinerlei Anhaltspunkte fir einen ent-
sprechenden Altlastenverdacht.

9. Schallimmissionen

Das Plangebiet wird durch die Schallemissionen, die von dem Nordring
und der Lemgoer StraBe ausgehen, im stidlichen Bereich erheblich be-
lastet. Zum Schutz der vorhandenen Wohnbebauung ist in der Vergangen-
heit entlang des Nordringes eine Lirmschutzeinrichtung erstellt
worden.

wihrend der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine schalltechnische
Untersuchung angestellt worden. Sie hat zu dem Ergebnis gefiihrt, daB
die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) nur im



Berelch der Bebauung entlang der Jerxer StraBe eingehalten werden.
Eine Wohnbebauung in den siidlichen angrenzenden Baufl3chen wird aber
dennoch fir vertretbar gehalten, weil die Immissionswerte hier immer
noch unter den Grenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung liegen
und die Innengerauschwerte der VDI-Richtlinie 2719 durch den Einbau
von ohnehin erforderlichen Isclierglasfenstern eingehalten werden
konnen.

Fiir die Bebauung an der Poppenbrede, nordlich der PlanstraRe und
westlich der Lemaoer StraRe werden in dem Bebauungsplan erhdhte
Schallschutzanforderungen fir die zusdtzlich ermdglichten
Wohngebdude festgesetzt. Durch die Schalldiammung der in den schall-
belasteten Seiten eingebauten Wand-, Tir- und Fensterelemente sollen
die Innengerauschwerte der VDI-Richtlinie 2719 eingehalten werden.

Da die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung als Obergrenze
angesehen werden, muB zum Schutz der geplanten Bebauung siidlich der
Grundstlicke Jerxer Strafle 4, 4a, 6, 6a ein Larmschutzwall in der
Hohe von 3.5 m angelegt werden, und die Grenzwerte der VerkehrslZrm-
schutzverordnung einzuhalten.

10. Gestaltung von Gebkauden und Freifldchen

Durch die qebtal*erlschen Festsetzungen soll ein Ubergeordnet -
einheitliches, im Detail dennoch differenziertes Erscheinungsbild
der ergénzenden Bebauung erreicht werden. Da die geplante Bebauung
durch die Lage und die topographische Situation auch in die freile
Landschaft hineinwirken wird, sind die gestalterischen Festsetzungen
auch iber das Baugebiet hinaus von Bedeutung.

Innerhalb der Wohn- und Mischgebiete sind Sattelddcher mit einer
Dachneigung von 38 - 48 CGrad zulédssig.

Diese Dachneigungen ermoglichen einen Ausbau des Dachgeschosses und
damit eine wirtschaftlich und dkologisch sinnvolle Ausnutzung der
Baugrundstiicke.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, wird die Liange der Dach-
gauben und Dacheinschnitte auf 1/3 der Gebdudeldnge beschrankt.

Der Abstand zum Giebel muB mind. 1,5 m betragen. Die gemeinsame An-
ordnung von Dachgauben und -einschnitten ist nicht zuldssig. Solar-
anlagen und liegende Dachflichenfenster diirfen bis zu einer Grole
von 2% % der Dachfldche des Hauptbaukdrpers errichtet werden. Fiir
die geneigten Flachen der Satteldicher sind nur Dachpfannen mit
roten bis rotbrauen Farbtdnen zuldssig.

Die Firsthohen der Gebdude werden bel eingeschossiger Bauwelse auf
9 m und bei 2~geschossiger Bauweise auf 10,5 m iiber der Oberkante
des vorhandenen Geldndes an der Hangseite festgesetzt, um extreme
Gebdudehthen zu verhindern.

Auch die Nebengebdude und Garagen sollen mit den Hauptgebiuden eine
harmonische Einheit bilden. Deshalb milssen die AuBenwidnde der Fassaden
der Gestaltung der HauptbaukOrper entsprechen.

Sofern die Garagen ein Satteldach erhalten. muBR dieses hinsichtlich
der Dacheindeckung und der Dachneigung dem Dach des Hauptgebaudes
entsprechen. Flachddcher von Garagen und Nebengebauden sind zu ke-
griinen.



auch durch die Materialwahl der AuBenwande soll ein mdglichst homogenes
Erscheinungsbild des Baugebietes erreicht werden. Fiir die Gestaltung
der Aufenwdnde sind in erster Linie entweder Putzfldchen sowle weiBe,
erdfarbene und rote Vormauerzlegel zuldssig. Glebelfldchen und ge-
stalterische Elemente kOnnen in Holzschalung ausgefithrt werden. Nicht
zulassig sind hochglédnzende Baustoffe z. B. Fliesen und Verkleidungen
aus Materilalien, die andere Baustoffe vortduschen. Flir Doppel- und
Reihenhduser sowie Hausgruppen sind einheitliche Materialien und
Farben 2zu verwenden. Um eine Beelintrdchtigung des Erscheinungsbildes
zu vermeiden, werden Auflenantennenanlagen und Satellitenempfangsanlagen
nur an den strafBenabgewandten Seiten der Gebdude zugelassen. Die
Garagenzufahrten und die privaten ErschlieBungswege sind mit
wassergebundener Decke, Schotterrasen, Rasensteinen oder
Pflastersteinen im BRereich der Fahrspur und Gehwege auszubilden.

Es dlirfen max. 60 % der Wegefldche versiegelt werden.

Bitumindse Decken sind unzuldssig. Durch diese Vorschrift soll

eine reduzierte Versiegelung der Hofflichen erreicht werden.

Zwischen der Begrenzung der privaten und offentlichen Verkehrs~
flichen und der vorderen Baugrenze soll eine zusammenhdngede

Grilnzone entstehen. In den Vorgadrten diirfen deshalb keine baulichen
anlagen errichtet werden. Diese Flachen dilrfen ferner weder zu ge-
werblichen Zwecken oder Gewerbezwecken, zum Aufstellen oder Lagern
von Gegenstanden aller Art genutzt werden.

Die nichtiberbaubaren Grundstiicksfléachen milgsen spdtestens innerhalb
eines Jahres nach AbschluB der RaumaBnahme gartnerisch angelegt

sein. Um einen Lebensraum fiir die heimische Fauna zu schaffen, soll die
Bepflanzung der Baugrundstiicke liberwiegend mit standortgerechten Laub-
gehdlzen (Baume, Straucher) erfolgen.

Grundstlickseinfriedigungen entlang der Verkehrsflichen milgsen mit
Hecken aus Laubgehdlzen vorgenommen werden und sind bis zu einer Hohe
von 1,8 m zuldssig. Die Offnungsbreiten der Hecken im Bereich der
Grundstiickszufahrten diirfen nicht mehr als 3,5 m betragen.



