Begrindung

zur Satzung gem. 8§ 34 (4) BauGB
21-07 ,Silberweg*

2. Neuaufstellung

Det\o/LD

Kulturstadt
im Teutoburger Wald



Begriindung zur Satzung der Stadt Detmold tber die Grenzen fir die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile [§ 34 (4) BauGB]

21-07 ,,Silberweg*, 2. Neuaufstellung
Ortsteile: Pivitsheide V.H. und V.L.
Satzungsgebiet:  Sangerweg, Silberweg und Bielefelder Stral3e 435 - 465

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Bei der Satzung 21-07 ,Silberweg" handelt es sich um eine Klarstellungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 1i. V. m.
Nr. 3 BauGB, da einzelne AuRenbereichsgrundstiicke in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbe-
zogen werden und diesen erganzen. Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil erfahrt hierdurch eine sinnvol-
le Abrundung und Erweiterung. Die Fl&achen der Ergdnzungsgrundstiicke stellen nur einen geringen Pro-
zentsatz der gesamten Flache des Satzungsbereiches dar.
Gem. § 34 (4) Satze 3 und 4 BauGB koénnen in einer Satzung gem. § 34 (4) BauGB Festsetzungen u. a.
nach 8 9 (1) BauGB getroffen werden. Von dieser Mdglichkeit ist Gebrauch gemacht worden.

1. Bebauung

Gem. 8§ 34 (4) Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde einzelne AuRRenbereichsflachen in die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind. Der angrenzende Bereich ist durch Wohnnutzung
gepragt und bereits durch die Satzung ,Silberweg®, 1. Neuaufstellung, gesichert. Die Beschrankung auf
StralRenrandbebauung wird durch die eingetragenen Baugrenzen gewahrleistet.

Das Satzungsgebiet wird von einer Freileitung (10 KV) gequert. GemalR der Baurichtlinie und der VDE-
Bestimmung 0210 sind Schutzabstande zur Freileitung von der Mitte beidseitig von 8 m einzuhalten.
Diese Beschrankungen entfallen, wenn die Freileitung in Abstimmung mit dem Versorgungstrager (von
den Grundstiickseigentiimern) unterirdisch verlegt wird.

Mit der 1. Neuaufstellung wurde eine Bebauung der Flache nordlich der Bielefelder Stral3e (ehemaliges
Flurstuck 334, jetzt Flurstiicke 1770, 1771, 1772, 1773, 1776, 1777, 1779 und 1778 teilweise) maglich.
Nach kraftigen Niederschlédgen Pfingsten 2003 wurden die Flachen iberschwemmt. Aus Griinden des
Hochwasserschutzes war anschlie3end eine Bebaubarkeit nicht mehr gegeben.

. Flachenversiegelung

Durch die Beschrankung der versiegelten Flachen der Grundsticke soll eine iberméaRige Bodenversie-
gelung mit den negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und das Kleinklima verhindert
werden. Dariiber hinaus soll eine ausreichende Durchgriinung sichergestellt und die ortstypische lockere
Bebauung erhalten werden.

. Eingriffsregelung gem. § 14 BNatSchG
a) Bestandsbeschreibung

Im Bereich des Silberweges werden die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gem. § 34
(4) BauGB neu festgelegt. Eingriff und Ausgleich wurden deshalb neu bilanziert. Das Flurstiick 1875
liegt im AuBenbereich, das gem. § 34 (4) Nr. 3 in die Satzung mit einbezogen wird. Fiir diesen Bereich
ist § 1a BauGB in Verb. mit § 14 BNatSchG anzuwenden, d.h. Eingriffe z.B. durch Bebauung miissen
ausgeglichen werden. Das Flurstlick 1875 umfasst eine GesamtgrofRe von ca. 10.415 m2. Es wird land-
wirtschaftlich als Grunlandflache genutzt. Die geplanten Bauflachen umfassen im siidlichen Teilbereich
des Flurstiickes 1875 eine GroRe von 2.990 m2.

Die Dreiecksflache nérdlich der Bielefelder Stralle (ehemals Flurstiick 334) wird als Wiesenflache ge-
nutzt. Im westlichen und nérdlichen Randbereich war bis ca. 2006 der kinstlich angelegte Bachlauf des



Bollerbaches vorhanden. Es handelte sich um einen gerade verlaufenden Bachlauf, der beidseitig mit
Weiden und Erlen bestanden war. Der natlrliche Bachlauf des Bollerbachs wurde inzwischen offen ge-
legt und renaturiert. Im Stden zwischen Wiese und Bielefelder Stral3e befindet sich ein ca. 4,50 m ho-
her, ca. 110 m langer und ca. 12 m breiter Wall. Dieser Wall ist mit Gehdlzen bepflanzt. In der Kraut-
schicht haben sich Graser angesiedelt. In der 1. Neuaufstellung der Satzung ist die Wiesenflache als
Wohnbauflache sowie der Bachlauf und der Wall als Ausgleichsflache gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB fest-
gesetzt.

Westlich des Satzungsgebietes grenzt das Flurstick 1469 an. Im Rahmen eines Baugenehmigungsver-
fahrens wurden auf einem Teilstlick von ca. 1.400 m? Obstbdume angepflanzt. Die Pflanzmalinahmen
wurden als Ausgleich fiir die beantragte Bebauung auf den Flursticken 1775 und 1774 durchgeftihrt
(Ausgleichsflache A). Dieses Teilstiick wird ebenfalls als AuRenbereichsflache in die Satzung mit einbe-
zogen. Die Flache wird gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und bindet die angrenzenden Grundstiicke in die
Landschatt ein.

Ostlich an die Ausgleichsflache A grenzen die Flurstiicke 1748, 1749 und 1871 an. Firr diese Flurstiicke
ist die Ausgleichsflache B vorgesehen. Diese Ausgleichsflache war in der vorherigen Satzung (1. Neu-
aufstellung) mit Ausgleichsflache A betitelt.

b) Bodenschutz

Auf dem Flurstiick 1875 hat sich ein tiefgriindiger, lehmiger Sandboden entwickelt. Es handelt sich um
den Bodentyp Braunerde, stellenweise Podsol-Braunerde. Er ist verbreitet in schwach geneigten Lagen
beiderseits der Werre im Raum Lage. Er besitzt eine geringe bis mittlere Ertragsfahigkeit und eine hohe
Wasserdurchlassigkeit der sandigen Deckschicht. Die Karte der schutzwirdigen Boden in Nordrhein-
Westfalen erfasst die Bdden in ihrer Funktion als naturlicher Lebensraum, Produktionsgrundlage der
Landwirtschaft sowie als Archiv und Dokument der Natur- und Kulturgeschichte. Der oben genannte Bo-
dentyp wird unter Ber(cksichtigung dieser Kriterien als nicht schutzwirdig eingestuft.

Auf den Flurstlicken 1469, 1748, 1746 und 1871 im westlichen Teil des Plangebietes steht der Bodentyp
Plaggenesch an. Es ist ein tiefreichend humoser Sandboden, der durch kiinstlichen Bodenauftrag ent-
standen ist. Die Karte der schutzwirdigen Boden in Nordrhein-Westfalen weist diesen Bodentyp als
schutzwiirdig aus, da er von groRBer Bedeutung flir die Natur- und Kulturgeschichte ist. Es ist ein regio-
naltypisch seltener Bodentyp, der die Bodenentwicklung auf kiinstlichem Bodenauftrag dokumentiert.

Auf der Wiesenflache nordlich der Bielefelder StraRRe hat sich aus den sandig lehmigen Bachablagerun-
gen des Bollerbachs ein Gley bzw. Podsol-Gley entwickelt. Er ist gepragt durch einen hohen Grundwas-
serstand. Bedingt durch den Bodentyp und den hier natirlich verlaufenden Bollerbach, steht bei hohen
Regenwassergaben das Grundwasser oberflachig an. Die Wiesenflache dient somit als Retentionsraum
des Bollerbachs. Aus diesen Grinden wird die Bauleitplanung dem Runderlass vom MURL vom
07.04.1998 ,Verwirklichung des vorbeugenden Hochwasserschutzes®, angepasst. Er sieht vor, dass U-
berschwemmungsgebiete und Talauen der FlieRgewasser als natirliche Retentionsraume zu erhalten
und zu entwickeln sind.

¢) Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fiir die Bauvorhaben

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung bezieht sich auf die finf Bauvorhaben im sudlichen Bereich des
Flurstiickes 1875. Laut Entwurfszeichnung (Vermessungsbiro Hengst, Stand 12.03.2008) besitzen die
Grundstiicke eine GesamtgroRRe von 2.990 m2. Die Entwurfszeichnung wird dieser Begrindung beige-
fiigt. Offentliche Eingriffe, wie der Ausbau der offentlichen StraBe sowie KanalbaumaRnahmen werden
hier nicht berlicksichtigt. Sie werden gesondert im Rahmen der Erschlielung ausgeglichen.

Die Bewertung der Biotoptypen vor dem Eingriff durch die Bebauung wird nach der numerischen Bewer-
tung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW (LANUV, 03/2008) i. V. mit der numerischen Bewer-
tung von Biotoptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW (LANUV, 01/2008) durchgefiihrt.



A. Ausgangszustand des Flurstiicks 1875
1 2 3 4 5 6 7
Code | Biotoptyp Flache [Grund- |Gesamt- | Gesamtwert Einzelflachenwert
(m2) |wertA |[korrektur- | (Sp4 x Sp.5) (Sp.3 x Sp.6)
faktor*
3.4  |Intensivwiese, maRig | 2.990 3 1 3 8.970
artenreich
Gesamtflache 2.990 Gesamtflachenwert A 8.970
B. Zustand des Flurstiicks 1875 gem. Entwurfszeichnung (Stand 12.03.2008)
1 2 3 4 5 6 7
Code | Biotoptyp Flache |Grund- | Gesamt- Gesamtwert Einzelflachenwert
(m2) wert P | korrektur- | (Sp4 x Sp.5) (Sp.3 x Sp.6)
faktor*
1.1  |Wohnbebauunginkl. | 897 0 1 0 0
Zufahrten und
Cp/Ga (GRZ 0,2 +
0,1)
4.3  |Zier- und Nutz- 2.093 2 1 2 4.186
garten, ohne Gehdl-
ze
Gesamtflache 2.990 Gesamtflachenwert B 4.186

Es ergibt sich folgende Gesamtflachenbilanz:

Gesamtflachenwert A 8.970 Wertpunkte
1. Gesamtflachenwert B 4.186 Wertpunkte
Defizit 4.784 Wertpunkte

Der Ausgleich soll durch MaBnahmen auRerhalb des Gebietes erreicht werden. Fiir den Eingriff durch
die finf Bauflachen sind Kompensationsmafinahmen (bei einer Flachenaufwertung um 4 Wertpunkte)
von 1.196 m2 durchzufiihren. Als Kompensationsflache steht der stadtische Ausgleichsflachenpool im
Ortsteil Oberschénhagen, Gemarkung Oberschénhagen, Flur 4, Flurstiick 225 zur Verfligung. Die Um-
setzung der bilanzierten AusgleichsmalRnahmen ist durch die von der Stadt Detmold bereits durchge-
fihrte Ausgleichsmalinahme gesichert.

d) Umsetzung und Refinanzierung der AusgleichsmaRnahmen

Der erforderliche Ausgleich erfolgt auf dem Ausgleichsflachenpool im Ortsteil Oberschénhagen. Die
Kosten fir die Durchfiihrung der zugeordneten AusgleichsmaBnahmen werden refinanziert. Dazu wird
mit dem Vorhabentréger ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.



4. Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern.

Aus Griinden des Hochwasserschutzes ist eine Bebauung nérdlich der Bielefelder StralRe (ehemaliges
Flurstlick 334, jetzt Flurstiicke 1770, 1771, 1772, 1773, 1776, 1777, 1779 und 1778 teilweise) nicht mehr
zu vertreten. Die Flache wird deshalb nicht mehr als Bauflache, sondern als Flache mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewéssern festgesetzt. Die vorhandenen Wiesenflachen sollen als natiirlicher Retentionsraum des Bol-
lerbaches fortbestehen und der natiirlichen Sukzession iberlassen werden.

Die Bepflanzung auf dem Erdwall soll erhalten bleiben. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Auf dem nordlichen Teilbereich des Flurstiickes 1875, Flur 2, Gemarkung Pivitsheide V.L. wird die vor-
handene Griinlandflache nicht bebaut. Die Flache ist extensiv zu pflegen, d.h. zur Aushagerung ca. 2 -
3 mal im Jahr zu mahen. Das Méhgut ist abzutransportieren. Alternativ ist die Flache extensiv zu bewei-
den, mit 1,5 GroR3vieheinheiten (GVE)/ha/Jahr.

5. Versickerung des nicht behandlungsbedurftigen Niederschlagswassers nach § 51a LWG.
Die hydrogeologischen Bodenverhéltnisse sind fiir eine Versickerung nicht geeignet.

6. Loschwasserversorgung

Flr die Loschwasserversorgung stehen aus dem Trinkwassernetz 1.600 I/min tber 2 Stunden zur Ver-
flgung.

7. Verkehrliche ErschlieBung

Die neuen Bauflachen sind, vorbehaltlich der Eigentumsibertragung der Parzellen 1781, 1782, 1783
aus Auflassungsvormerkungen, bis zum Knotenpunkt Silberweg/Sangerweg durch den Silberweg er-
schlossen. Der durch die Baumdglichkeiten im Satzungsgebiet erzeugte geringfiigige zusétzliche Ver-
kehr kann von diesem Stral3enabschnitt noch aufgenommen wird

en. Der nordliche Teilbereich des Silberwegs befindet sich in Privatbesitz. Der Sangerweg befindet sich
zum Teil auf Privatgrundstiicken. Die verkehrliche ErschlieBung des Flursticks 1875 muss durch Er-
schlieBungsvertrag abgesichert werden.

8. Abwassertechnische Erschliefung

Das anfallende Schmutzwasser ist den im Satzungsgebiet vorhandenen offentlichen Schmutzwasserka-
nalen zuzuleiten, das Niederschlagswasser ortsnah in den Bollerbach. Die abwassertechnische Er-
schlieBung ist ebenfalls durch ErschlieBungsvertrag zu regeln.

Stadt Detmold
Fachbereich Stadtentwicklung

Detmold, im Oktober 2010 (erganzt im Januar 2011)



