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Bebauungsplan 01-89 "Kreativ Campus” - Luftbild
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Flachennutzungsplan - Legende
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Begriindung

zum Bebauungsplan
01-89 ,Kreativ Campus®,
(beschleunigte) Aufstellung

Kulturstadt
im Teutoburger Wald
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Begriindung zum Bebauungsplan 01-89 , Kreativ Campus*, (beschleunigte Aufstellung)

Ortsteil:

Detmold-Siid

Plangebiet: Sudlich der Bielefelder Strale, ostlich der Justizvollzugsanstalt Detmold, nordlich

der Martin-Luther-StralRe, westlich der Studentenwohnheime an der Gutenberg-
stralle

Verfahrensstand: Vorentwurf

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Derrd. 2,1 ha grofRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 01-89 ,Kreativ Campus*
liegt in der Flur 28, Gemarkung Detmold. Er umfasst den an der Stidseite der Bielefelder Strale
gelegenen Baustoffhandel Berkemann einschlieRlich des zugehdérigen Wohnhauses und die
anliegenden brachliegenden Flachen im Anschluss an die dortige Fachhochschule. Er umfasst
die Flurstlicke 239 — 242, 248 - 255, 375 (teilweise), 444 — 445 sowie 472 — 474 und wird wie
folgt begrenzt:

Im Norden durch die Bielefelder Strafe,

Im Osten durch die vorhandenen Campus- und Wohnheimnutzungen,

Im Stden durch die Martin-Luther-Strae und die dortige Wohnbebauung,
Im Westen durch das Areal der Justizvollzugsanstalt Detmold.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bebauungsplan selbst gem.
§ 9 (7) BauGB durch Planzeichen festgesetzt. Der Bebauungsplan besteht zukiinftig gem. § 9
(8) BauGB aus

- dem Plan mit der Abgrenzung des Geltungsbereiches
- den textlichen Festsetzungen und
- der Begrundung.

Der vorliegende Vorentwurf zeigt zwei Varianten eines stadtebaulichen Konzeptes auf und ent-
halt daher noch keine textlichen Festsetzungen. Sowohl der technische Nutzungsplan selbst
als auch die textlichen Festsetzungen werden im weiteren Verfahren erarbeitet. Um die Zielset-
zungen und die zukiinftig geplanten Festsetzungen besser verstehen zu kénnen, beschreibt
und erlautert die vorliegende Begrindung — soweit zum gegenwartigen Stand bereits mdglich
— die zuklnftig geplanten Festsetzungen.

Verfahren
Aufstellungsbeschluss (beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB)

(Ausschuss fiir Stadtentwicklung) @M., 14.02.2024
Frihzeitige Beteiligung der Birger und TOB VOM ........ccovvviverinircinnicieieieenes 17.06. - 26.07.2024
BUrgerannOoruNg @M.........ccoueueririeirirsee st s 02.07.2024



Gemal § 13a BauGB besteht die Mdglichkeit, fir MaBnahmen der Innenentwicklung das be-
schleunigte Bebauungsplanverfahren durchzufiihren. Die Voraussetzungen zur Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind gegeben:

- Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung und der Innenentwicklung von Flachen
(Nachnutzung des Baustoffhandels und Erganzung der Hochschulnutzung im Sinne
eines Liickenschlusses).

- Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Geltungsbereiches liegt unter
20.000 m? (Geltungsbereich insgesamt rd. 21.000 m? die relevante Grundflache nach
BauNVO halt die Beurteilungsgrenze von 20.000 m? sicher ein).

- Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen.

- Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter (Natura-2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete)
verbunden.

Es sind dariber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Geltungsbereiches fiir
eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden Be-
bauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen, sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit sind
keine weiteren Grundflachen fiir die Bestimmung der Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kreativ Campus* soll folglich auf Grundlage des § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren erfolgen. Mit der
Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB)
auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB zu ermittelnden und bewertenden Belange des
Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung)
verzichtet werden.

Wenngleich bei Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens (§ 13a BauGB) von einer friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 (1) BauGB abgesehen werden
kann, wird diese aufgrund der stadtebaulichen Einbindung der Flachen sowie der gesamtstad-
tischen Relevanz dennoch durchgefiihrt und damit eine friihzeitige Gelegenheit zur Stellung-
nahme ermaglicht.

Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemal § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der am
31.01.2024 vom Regionalrat beschlossene Regionalplan OWL stellt das gesamte Plangebiet
als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumord-
nung ist somit gegeben.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind geméaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes in einem 6stlichen, an die vorhandene Hochschulnutzung angrenzenden, Teilbe-
reich bereits eine Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Hochschule® dar. In
den westlichen Teilflachen, die das vorhandene Wohnhaus und den Baustoffhandel umfassen,
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stellt der wirksame Flachennutzungsplan gemischte Bauflachen dar. Im auflersten Westen und
Siiden sind zudem untergeordnete Teilflachen als allgemeine Griinflachen dargestellt.
Das in § 8 (2) BauGB formulierte Entwicklungsgebot erfordert daher eine Anpassung der Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Auf-
grund der Planungsziele (Festsetzung eines Sondergebietes gem. § 11 BauNVO im Bebau-
ungsplan) ist die Darstellung von Sonderbauflachen im Flachennutzungsplan geplant.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes abweicht, kann nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB jedoch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt worden ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf dadurch jedoch nicht beeintrachtigt werden. Diese Voraussetzung wird
bei der vorliegenden Planung erfiillt. Mit der Planung kann eine fast ganzlich brachliegende,
innenstadtnahe Flache reaktiviert werden, zudem stellt sie eine sinnvolle Nutzungserganzung
der im Nahbereich bereits vorhandenen Hochschulnutzungen dar. Des Weiteren soll die Kette
Bildung — Wissenschaft — Wirtschaft — Gesellschaft flr die Kultur- und Kreativwirtschaft nutzbar
gemacht werden und damit eine Schnittstellennutzung zwischen diesen Bereichen entstehen.
Da die geplanten Nutzungen einem Liickenschluss entlang der Bielefelder Stralke zwischen den
bereits dargestellten Gemeinbedarfsflachen ,Hochschule® im Osten sowie ,Justizvollzug® im
Westen entsprechen, berlhrt diese Anderung die Grundzige des Flachennutzungsplanes in
dem betroffenen Bereich nicht.

Daher wird der Flachennutzungsplan gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst (Darstellung von ,Sonderbauflachen Hochschule® auf bislang als gemischte Baufla-
chen, Flachen fur Gemeinbedarf und allgemeine Grinflachen dargestellten Teilflachen).

Anlass und Ziele der Planung

Suidwestlich der Kreuzung Bielefelder Stralle / Gutenbergstrale befand sich der ehemalige
Hochschulcampus, dessen Nutzung aufgegeben und auf das ehemalige militarische Grund-
stiick ca. 150 m norddstlich (ndrdlich der Bielefelder Strale) verlagert wurde. Die auf dem
Grundstiick befindlichen ehemaligen Lehrgebdude wurden zwischenzeitlich abgerissen. Ent-
lang der Gutenbergstralte wurden drei Studentenwohnheime errichtet. Hierfir wurde ein sepa-
rates Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, welches am 11.03.2011 Rechtskraft erlangt hat
(B-Plan 01-06B ,Hiddeser Berg Ost*, 2. Anderung).

Einhergehend mit dem Wachstum der Hochschule und dem Streben, das Studienangebot mo-
dern aufzustellen, ist 2016 die Entscheidung gefallen, den Campus in Detmold zu vergrofiern.
Hierflir wurde der ehemalige Standort der Fachhochschule sowie die westlich angrenzenden
Grundstlicke (Baustoffhandel Berkemann sowie ehemaliger Standort Autovermietung) ausge-
wahlt. Wahrend der Baustoffhandel noch in Nutzung ist, liegt der restliche Teil des Grundstu-
ckes derzeit brach. Die Stadt Detmold hat die Flachen des Baustoffhandels mittlerweile erwor-
ben.

Der erste Entwicklungsschritt wurde entlang der Bielefelder Strafe realisiert. Durch den Bebau-
ungsplan 01-06 ,Hiddeser Berg Ost*, 3. (beschleunigte) Anderung wurde 2018 Planungsrecht
fir zwei Baukdrper geschaffen, in denen der Fachbereich Medienproduktion sowie das Krea-
tivinstitut. OWL untergebracht sind. Die Gebaude sind mittlerweile errichtet und in Nutzung.



Nachdem sich in der Vergangenheit zunachst die Hochschulnutzungen nach Nordosten verla-
gert hatten, war dies initial fir die Weiterentwicklung fir den Gesamtstandort des Kreativ Cam-
pus nach Westen entlang der Stidseite der Bielefelder Stralie.

In dem nun anstehenden Entwicklungsschritt soll Planungsrecht fur das ,Zentrum fur nachhal-
tiges digitales Bauen“ (ZNDB) sowie fur erganzende hochschulaffine Nutzungen geschaffen
werden. Im Zuge dessen sind im letzten Jahr gemeinsam mit den zusténdigen Akteuren (TH
OWL, Kreis Lippe, Stadt Detmold) die Raumbedarfe ermittelt sowie erste konzeptionelle Stu-
dien entwickelt worden. Die stadtebaulichen Entwicklungsziele wurden von der TH OWL in einer
Rahmenplanung formuliert und darin folgende Nutzungen benannt:

- Zentrum fur nachhaltiges digitales Bauen

- Grinderzentrum

- Berufliche Bildung

- Creativity-to-Business

- Allgemeine Campusinfrastruktur
Die zentrale Idee dieser Entwicklungsstrategie ist die Forderung des Transfers von Wissen-
schaft, Wirtschaft und Gesellschaft durch die Entwicklung einer Kette ,|dee — Griindung - Start-
Up - Etablierung — Unternehmen’.

,Mit dem ZNDB plant die Technische Hochschule OWL (Fachbereiche: Detmolder Schule fiir
Architektur und Innenarchitektur, Bauingenieurwesen, Produktions- und Holztechnik, Umweltin-
genieurwesen und Angewandte Informatik sowie Landschaftsarchitektur und Umweltplanung)
den Aufbau eines Innovationsokosystems zum Thema nachhaltiges, digitales Bauen, welches
Wirtschaft, Wissenschaft, Bildung, Verbande und 6ffentliche Hand miteinander verknupft. [...]
Der Komplex soll ein Reallabor, ein Digitallabor und ein Kommunikationszentrum beinhalten.
Das Digitallabor dient der forschenden Entwicklung von neuen anwendungsnahen Bauweisen.
Das Reallabor erprobt im gréReren MalRstab die Erkenntnisse des Digitallabors und wird von
der Industrie getragen. Im Lern- und Kommunikationszentrum erfolgen Lehre, Weiterbildung,
Transfer und Wissenschaftsdialog. Im ZNDB stehen digitale Fertigung und Ausfiihrung im Bau-
wesen im Fokus. Sie bieten weitreichende Moglichkeiten, im Kontext der umfangreichen und
meist individuellen Anforderungen in Bezug auf Prazision, Komplexitat, Geschwindigkeit, Effizi-
enz und Logistik alternative Methoden zu entwickeln und neue Standards zu setzen. Zentrales
Ziel ist es hierbei die Liicke zwischen dem digitalen Planen und dem digitalen Bauen zu schlie-
Ren.[...] Das ZNDB bietet die Chance, neue Verfahren vor Ort zu erproben, regionale Akteur:in-
nen und Kompetenztrager:innen zu vernetzen, den Mittelstand in der Flache zu sensibilisieren
und zu qualifizieren sowie die dringend bendtigte Fachkraftequalifizierung ausgehend vom
Standort Detmold in Ostwestfalen-Lippe zu fordern.” (Machbarkeitsstudie ZNDB, agiplan).

Der Grindungsbereich (GRW) soll Griinderinnen und Griindern geeignete Flachen fur den Auf-
bau einer Unternehmung zur Verfligung stellen. Dies umfasst entsprechende gemeinschaftliche
Arbeitsraume, Besprechungsraume und Griindungsberatungen. Der Griindungsbereich bietet
Unternehmenden ein wertvolles Umfeld, Geschéftsideen zu entwickeln und ein Unternehmen
erfolgreich aufzubauen (z. B. durch eine Vernetzung mit anderen Griindern, Investoren, Bran-
chenexperten).

Aus dem Bildungsbereich ist die Ansiedlung von Teilen der Berufsschule in Tragerschaft des
Kreises Lippe geplant. Mit dieser Ansiedlung ist eine Erweiterung des Bildungsangebotes am
Standort um eine berufsbildende Schule mdglich, die Schwerpunkte auf praxisorientiertes Ler-
nen und enge Kooperationen mit regionalen Unternehmen legt. Aufgrund dieser Eigenschaft ist



6.1

die Ansiedlung am Kreativ Campus besonders geeignet und bietet Synergien fir das Zusam-
menfinden von Bildung und Wirtschaft.

Um den Kultur- und Kreativschaffenden eine nachhaltige Perspektive fiir ihre Unternehmens-
entwicklung zu geben, ist zudem ein Creativity-to-Business-Gebaude Gegenstand der Planung.
Dieses neue Gebaude stellt Flachen denjenigen Unternehmen der Kultur- und Kreativbranche
zur Verflgung, die den Status des Start-Up gerade verlassen haben und somit zu einem ver-
festigten Unternehmen wachsen. Auch bereits etablierte Unternehmen aus dem Bau- und Me-
diensektor sollen Einzug finden.

Die allgemeine Campusinfrastruktur kann zudem begleitende Nutzungen wie bspw. Veranstal-
tungsflachen, Cafeteria, Sozialrdume sowie ein Angebot an Ladestationen und Leihfahrradern
und ahnliches umfassen. Auch das Thema Parken ist fir die neuen Nutzungsstrukturen im
Plangebiet weitestgehend zu losen.

Die derzeit rechtskraftigen Bebauungsplane setzen den in Rede stehenden Planbereich derzeit
als Gewerbegebiet (B-Plan 01-06A ,Hiddeser Berg Ost‘) sowie Mischgebiet (B-Plan 01-06B
,Hiddeser Berg Ost‘) fest, sodass die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir die vorstehend be-
schriebenen stadtebaulichen Entwicklungsziele nicht vorliegen.

Die Planung entspricht den Vorschriften des § 1a BauGB, nach dem die bauliche Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen vorrangig auf In-
nenbereiche zu konzentrieren ist, sodass damit zu einem schonenden Umgang mit Grund und
Boden beigetragen werden kann.

Die Planung entspricht zudem den nachstehenden, in § 1 (6) BauGB genannten, inshesondere
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigenden Belangen:
- Belange des Bildungswesens (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)
- Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile
(§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)
- Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur (§ 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Situationsbeschreibung

Ortliche Situation

Das im Stadltteil Detmold Stid gelegene Plangebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums
unmittelbar an der Sudseite der Bielefelder Stralle, die eine der verkehrlichen Hauptzufahrten
aus westlicher Richtung in die Innenstadt darstellt. Die Entfernungen zur dstlich gelegenen In-
nenstadt und zum nordéstlich gelegenen Bahnhof betragen jeweils knapp 1 km Luftlinie.

Das stadtebauliche Umfeld ist vordergriindig von den bereits umgesetzten Entwicklungen im
Zusammenhang mit den Hochschulnutzungen gepragt. Der bisherige Schwerpunkt des Kreativ
Campus befindet sich dstlich/norddstlich des Plangebietes an der Bielefelder Stralle zwischen
der Kissinger Strale und der Emilienstrale. Dort ansassig sind die Fachbereiche der Detmolder
Schule fir Architektur und Innenarchitektur (Architektur und Innenarchitektur, Bauingenieurwe-
sen) mit den zugehdrigen Horsaal-, Seminar-, Verwaltungs- und Forschungsgebéauden sowie
hochschultypischen Nutzungen wie Mensa und Bibliotheken. Weiter westlich an der Gutenberg-
strale wurden drei Studentenwohnheime errichtet, die den Ubergang zu den im weiteren west-
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lichen Verlauf der Bielefelder Strale errichteten Einrichtungen des Fachbereiches Medienpro-
duktion und dem jiingst erdffneten Kreativinstitut. OWL darstellen und mit der zugehdrigen Stell-
platzanlage unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 01-89 ,Kreativ Campus*
anbinden.

Sudlich des Plangebietes sind entlang der Nordseite der Martin-Luther-StraRe Wohnnutzungen
in Form eines weiteren Studentenwohnheimes (Ecksituation Gutenbergstralie/Martin-Luther-
Stralle) und kleinteiliger Einfamilienhausbebauung im weiteren westlichen Verlauf der Stralle
vorhanden. An der Sudseite der Martin-Luther-Strale befindet sich das Stadtgymnasium.

In westliche Richtung ist das Plangebiet durch den innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen
FuR- und Radweg zwischen der Bielefelder Stralle und der Martin-Luther-Strafte von dem Ge-
lande der Justizvollzugsanstalt Detmold und einem Autohaus abgesetzt. An der Nordseite kom-
plettiert die Reihenhaus-Wohnbebauung zwischen der Bielefelder Strae und der Saganer
Strale die Nutzungen im Umfeld des Plangebietes.

Das Plangebiet selbst weist in der Bestandssituation eine Zweiteilung auf: Der berwiegende
Bereich im Westen ist durch den noch in Betrieb befindlichen Baustoffhandel gepragt, der auch
das auf Flurstiick 239 stehende eingeschossige Betriebsleiterwohnhaus (Detmolder Strale 68)
und das ehemalige Betriebsgelande einer Autovermietung (Flurstiick 249, Detmolder StralRe
74) umfasst. Der Stidosten wiederum stellt sich in Folge des Abrisses der ehemals dort vorhan-
denen Lehrgebéude als Siedlungsbrache dar, die Strukturen natirlicher Sukzession aufweist.

Topografisch sind die Gelandehdhen auffallig: Die Martin-Luther-Strafle hat angrenzend an den
Geltungsbereich (zwischen dem Plangebiet und dem Stadtgymnasium) eine Héhenlage von
rd. 147 - 148 m . NHN. Die Bielefelder Strae hingegen hat im an den Geltungsbereich direkt
angrenzenden Streckenabschnitt eine Hohenlage von 136 — 137 m . NHN und liegt damit gut
11 m niedriger als die Martin-Luther-StraRe. Diese Hohendifferenz entsteht durch eine im Su-
den entlang des Plangebietes verlaufende Boschung, sodass die im Geltungsbereich gelege-
nen Flachen insgesamt die ,tiefere Hohenlage® der Bielefelder Stralle aufweisen und damit
auch eher einen Bezug zu den nordlichen/nordéstlichen Stadtrdumen haben.

Planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich Gberlagert der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 01-89 Teile der Gel-
tungsbereiche der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane 01-06A und 01-06B ,Hiddeser
Berg/Ost“. Der Bebauungsplan 01-06B wurde im Rahmen der 3. Anderung (Rechtskraft: Marz
2018) angepasst, um auf Grundlage des festgesetzten Sondergebietes ,Hochschule® die zuletzt
vorgenommenen baulichen Entwicklungen des Campus an der Bielefelder Strale (Fachbereich
Medienproduktion sowie Kreativinstitut. OWL) planungsrechtlich vorzubereiten. Die vom Gel-
tungsbereich der 3. Anderung erfassten Flachen des Baustoffhandels (Flursticke 241 sowie
251-255) wurden der Bestandsnutzung entsprechend als Gewerbegebiet beplant. Gleiches gilt
auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 01-06A nahezu vollflachig flr die Gibrigen Flachen des
heutigen Baustoffhandels. Lediglich im heutigen Gartenbereich des Betriebsleiterwohnhauses
ist ein untergeordneter Teilbereich als Mischgebiet festgesetzt.

Der im &uRersten Westen des Geltungsbereiches verlaufende Griinzug mit integriertem Ful'-
und Radweg ist dieser Nutzung entsprechend im Bebauungsplan 01-06A als éffentliche Griin-
flache (Parkanlage) festgesetzt.



Belange des Stadtebaus

Die stadtebaulichen Entwicklungsziele wurden von der TH OWL unter Einbeziehung weiterer
Akteure in Abstimmung mit der Stadt Detmold in Form eines Rahmenplans entwickelt, der in
zwei Varianten eine mdgliche Baukérper- und Nutzungsverteilung fiir den Kreativ Campus auf-
zeigt. Die grundlegenden Planungsinhalte sind in beiden Varianten gleich und entsprechen den
in Kap. 5 beschriebenen Nutzungen. Unterschiede zwischen den Varianten beziehen sich auf
die Baukorperdisposition in den nordwestlichen und siidéstlichen Teilflachen des Plangebietes.

Beide Varianten zeigen im dulRersten Nordwesten einen Baukdrper auf, in dem das Zentrum flir
nachhaltiges digitales Bauen (ZNDB) errichtet werden soll. Zudem eint beide Varianten zwi-
schen diesem nordwestlichen ,Auftakigebaude“ und dem bereits errichteten Kreativinsti-
tut. OWL ein solitarer Baukorper, der im Rahmenplan als ,Investorengebaude® bezeichnet wird.
Das Investorengebaude soll die in Kap. 5 beschriebene Creativity-to-business-Nutzung aufneh-
men. Ebenfalls identisch ist in beiden Varianten die Anordnung eines Parkhauses im Stdwes-
ten des Planbereiches zur Bereitstellung von Stellplatzen. Das Parkhaus ist mit vier Ebenen
geplant, von denen einen unterirdisch und drei oberirdisch angeordnet werden sollen. Das Park-
haus ist zudem so konzipiert, dass die einzelnen Parkebenen 3 m hohe Geschosshéhen auf-
weisen, um perspektivisch eine Umnutzung zu bspw. Biroraumen zu ermoglichen. Eine Begru-
nung der Sudfassade des Parkhauses soll ggf. auch in Verbindung mit der Aufflillung des Zwi-
schenraumes zur Nachbargrenze mit Boden, eine vertragliche nachbarschaftliche Einbindung
untersttzen. An das Parkhaus angedockt ist in beiden Varianten ein viergeschossiges Ge-
baude aufgezeigt (,GRW*), in dem das Grinderzentrum entstehen soll.

Hinsichtlich des Freiraumes wird in beiden Varianten durch die Baukorperstellung ein innenlie-
gender Platzbereich erzeugt, der westlich an den vorhandenen Stellplatz andockt und dort unter
anderem Raum als Demonstrations- und Prasentationsflache schafft.

Im Westen/Nordwesten zeigen die Varianten des Rahmenplanes einen alternativen Umgang
mit dem dortigen Baukorper auf. Variante 1 stellt einen in der Grundflache gréRer dimensionier-
ter Baukorper dar, der sowohl durch das ZNDB als auch die Berufsschule genutzt werden kann.
In Variante 2 hingegen ist der nordwestliche Baukdrper in der Grundflache kleiner ausgebildet
und ausschlieflich durch das ZNDB genutzt. Hieraus resultiert neben dem GRW-Gebaude das
Andocken eines weiteren Baukdrpers an das Parkhaus, das dann der Berufsschule Platz bietet.
Dieser Unterschied fiihrt zudem zu einer veranderten Abgrenzung des durch die Baukérper
gebildeten Freiraumes: In Variante 1 wird der Vorbereich an der Sidseite des ZNDB-/Berufs-
schulgebaudes von dem zentralen Platzbereich abgesetzt, sodass sich eine differenzierte Ab-
folge der Freiraume zeigt, wahrend in Variante zwei eine durchgehende Durchl@ssigkeit im
Sinne eines zusammenhangenden Freiraumes ergibt, der sich von West nach Ost Uber die
vorhandene Stellplatzanlage hinweg bis zum Gebaude des Fachbereiches Medienproduktion
erstreckt.

Fur den suddstlichen Teilbereich zeigt die Rahmenplanung einen unterschiedlichen Umgang
mit der hochbaulichen Kornigkeit. In Variante 1 sind kleinteilige Baukorper mit quadratischen
Grundflachen (16 x 16 Meter) dargestellt, die durch hochschulaffine Nutzungen belegt werden
sollen. Die Kleinteilige Bebauungsstruktur zielt darauf ab, die Kérnigkeit der benachbarten Ein-
familienhausbebauung aufzugreifen und dadurch eine stadtebauliche Uberleitung ins Plange-
biet zu schaffen. In Variante 2 verschiebt sich dieser stadtebauliche Ubergang weiter nach Su-
den: Es werden lediglich im &duRersten Randbereich zwei kleinteilige Baukorper aufgezeigt, die
dann durch zwei grébere, riegelartige Baukorper einen Ubergang zum Bestandsgebaude des
Fachbereiches Medienproduktion schaffen.
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Die Grinstruktur mit integrierter FuR- und Radwegeverbindung zwischen der Martin-Luther-
StralBe und der Bielefelder Strale am westlichen Rand des Geltungsbereiches soll als stadt-
raumvernetzendes Element erhalten werden und ist entsprechend in der Rahmenplanung be-
ricksichtigt.

In der Rahmenplanung wird an der Nordseite der Bielefelder Strafle dstlich des Einmindungs-
bereiches zur Sprottauer StralRe ein weiteres Parkhaus dargestellt. Dieses Parkhaus liegt au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des gegenstandlichen Bebauungsplanes, zeigt jedoch auf
Ebene der Rahmenplanung eine Idee auf, wie fir den Gesamtstandort rund um den Campus,
eine Erweiterung des Stellplatzangebotes denkbar ist. Das dort aufgezeigte Parkhaus konnte
an der Stelle ein Parkraumangebot schaffen, das fiir einen Parkraumbedarf im angrenzenden
Wohnquartier an der Sprottauer Stralke im Sinne einer Quartiersgarage nutzbar ware und
konnte damit dem hohen Parkdruck in dem Wohnquartier begegnen. Sollte aus den Entwick-
lungen des Campusgelandes ein heute noch nicht absehbarer Stellplatzbedarf resultieren, der
im Plangebiet selbst nicht gedeckt werden kann, kann das Parkhaus zudem theoretisch auch
hierflir ein Potenzial bieten. Das Parkhaus ist mit sechs Ebenen im Split-Level-System aufge-
zeigt, das in Verbindung mit einer Mobilstation und der unmittelbar dort vorhandenen Bushalte-
stelle und dem FuRgangeriberweg uber die Bielefelder Strale einen zentralen verkehrlichen
ErschlieBungspunkt darstellen kann. Hierbei handelt es sich explizit um eine theoretische Lo-
sung, die sich aufgrund der Abgrenzung des Geltungsbereiches der kurzfristigen Umsetzungs-
fahigkeit entzieht. Eine Umsetzung wirde in jedem Fall ein separates Bauleitplanverfahren zur
Schaffung der planungsrechtlichen Genehmigungsgrundlage erfordern.

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,,Kreativ Campus*

Die Bauleitplanung zielt auf eine Integration des Planbereiches in die Campusnutzung ab. Da-
bei sollen neben unmittelbaren Hochschulnutzungen weitere Bildungseinrichtung (Berufs-
schule) sowie als Schnittstelle zwischen Bildung und Wirtschaft entsprechende Bereiche flir
Dienstleistungs- und gewerbliche Nutzungen mit einer Hochschul-, Bildungs- und Forschungs-
affinitat zulassig sein. Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der dargelegten Ziele
fir das Plangebiet als sonstiges Sondergebiet ,Kreativ Campus® gemaR § 11 BauNVO festge-
setzt, da sich die geplante Nutzung in ihrem Spektrum wesentlich von den in §§ 2 — 10 BauNVO
zulassigen Nutzungen unterscheiden.

Im Sondergebiet ,Kreativ Campus* sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

- Gebaude, Anlagen und Einrichtungen der Hochschule OWL und hochschulnaher Institu-
tionen

- Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fir die allgemeine und die berufliche Aus- und
Fortbildung sowie fiir Tagungen und Kongresse

- Forschungseinrichtungen, Labore und Werkstatten, die auch der Aus- und Fortbildung
dienen

- Einrichtungen und Betriebe offentlicher und privater Dienstleistungen im Zusammenhang
mit der Zweckbestimmung

- Hochschulnahe gewerbliche Einrichtungen, die Forschung und Entwicklung fordern

- Gebaude und Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die
auch von der Hochschule OWL genutzt werden
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- Nutzungszugehdrige Stellplatzanlagen und Garagen

Ausnahmsweise konnen folgende Nutzungen zugelassen werden, wenn die Zweckbestimmung
gewahrt bleibt:
- Mensen und Cafeterien
- Untergeordnete Einzelhandelsbetriebe wie Kioske, die ausschlieRllich der Versorgung
des Gebietes dienen
- Studentische Wohneinrichtungen, Wohnungen und Unterkinfte flr Hochschulangeho-
rige und Gaste
- Kindertagesstatten
- Handwerksbetriebe und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, die sich thematisch
und funktional aus den Studiengangen der Hochschule OWL entwickelt haben
- externe Institute, die der wissenschaftlichen Forschung dienen
- Betriebe und Einrichtungen, die zur Erflllung der wissenschaftlichen, kulturellen und so-
zialen Aufgaben der Hochschule maBgeblich beitragen

Dieser an die Festsetzungen der rechtskraftigen 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01-06B
angelehnte Katalog zulassiger Nutzungen ermdglicht die angestrebte Erweiterung der Campus-
nutzungen und sichert zudem eine zusammenhangende Entwicklung der gesamten Campus-
flachen entlang der Bielefelder Strale.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden die bauliche Dichte und die Ausdehnung baulicher Anlagen gere-
gelt.

Grundflache

Der flachenmaRige Anteil von Baugrundstiicken, der von baulichen Anlagen iiberdeckt werden
darf, wird im weiteren Verfahren gemaR § 16 (2) BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von maximal 0,8 vorgegeben, damit dem in § 17 BauNVO fir sonstige Sondergebiete genann-
ten Orientierungswert fiir eine GRZ-Obergrenze entsprechen und fir die hochbauliche Entwick-
lung des Plangebietes eine angemessene Flexibilitat bieten.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen wird hinsichtlich der Flexibilitat der geplanten Nutzun-
gen verzichtet. Dies resultiert aus der Tatsache, dass fr einige geplante Baukorper aufgrund
lhrer Nutzung (z. B. ZNDB-Halle) gegeniber den standardmaRig anzunehmenden Geschoss-
hohen z. T. deutlich abweichende Geschosshdhen zu erwarten sind. Um trotzdem einen ein-
heitlichen stadtebaulichen Gesamteindruck zu sichern und unvertragliche Gebaudehéhen aus-
zuschlieBen, wird die zulassige Hohenentwicklung kinftiger Gebaude und baulicher Anlagen
uber die Festsetzung maximal zulassiger Gebaudehdhen reguliert.

Die Rahmenplanung zeigt fiir das ZNDB eine Gebaudehdhe von bis zu 21,80 m auf. Die beiden
anderen Gebaude im nordwestlichen Teilbereich erreichen mit 20,40 m ahnliche Hohen, wah-
rend das Parkhaus mit rd. 10 m iber Gelande deutlich niedriger ausgebildet wird. Im Hinblick
auf eine Umfeldvertraglichkeit der zuvor genannten Hohen ist die Gelandetopografie zu beriick-
sichtigen, die diese Hohen aufgrund der Boschung aus Sicht der benachbarten Wohngebaude
an der Martin-Luther-Strale relativiert (siehe Kap. 6.1). Das rd. 10 m hohe Parkhaus weist auf-
grund des Hohenunterschiedes im Gelénde in etwa eine vergleichbare absolute Hohe auf, wie
die sudwestlich gelegenen Wohngebaude. Im weiteren Verfahren ist zu priifen, inwieweit die in
der Rahmenplanung dargestellte Vertikalitat mittels zonierender Festsetzungen zur zulassigen
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maximalen Gebaudehdhe verbindlich festgelegt wird oder eine Entwicklungsflexibilitat ermdg-
licht wird. Es bietet sich aufgrund der Nachbarschaft zur stidwestlich gelegenen Wohnbebauung
bspw. an, dass in dem unmittelbaren Nahbereich lediglich die geringeren Gebaudehohen zu-
gelassen werden und sich die bis zu 22 m hohen Geb&ude eher auf das Gebietsinnere und den
Nahbereich zur Bielefelder StraRe konzentrieren.

Bauweise

Die Rahmenplanung zeigt fur die Gebietsentwicklung Uberwiegend Gebaude auf, die die Vor-
gaben an eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO erfiillen. Dementgegen weisen sowohl
das Parkhaus als auch das ZNDB-Laborgeb&ude potenziell Gebaudelangen von Gber 50 m auf,
die damit nicht mehr der offenen Bauweise entsprechen wirden. Bei einer Auswertung der
Campusgebaude des Fachbereiches Medienproduktion sowie des Kreativinstitutes OWL zeigt
sich Vergleichbares: Wahrend das Kreativinstitut. OWL einer offenen Bauweise entspricht, wi-
derspricht das Gebaude des Fachbereiches Medienproduktion aufgrund seiner Gebaudelange
von rd. 60 m der offenen Bauweise. Der rechtskraftige Bebauungsplan 01-06B (3. Anderung)
hat aus diesem Grund fur seinen Geltungsbereich auf die Festsetzung einer Bauweise verzich-
tet. Da sowohl die Rahmenplanung als auch der unmittelbar anliegende bauliche Bestand des
Campusgelandes Gebaude aufweisen, die mit ihren Gebaudelangen die Eigenschaften einer
offenen Bauweise nicht erflllen, istim weiteren Verfahren zu prifen, ob auch fir das Plangebiet
auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet wird oder ggf. eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt wird.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im weiteren Verfahren im Bebauungsplan zeich-
nerisch durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 BauNVO definiert. Hierbei wird eine
hohe Flexibilitat fur die Entwicklung des Campusgelandes malgeblich sein. In diesem Zusam-
menhang wird daher im weiteren Verfahren zu Uberprifen sein, inwieweit bereits im Bauleit-
planverfahren eine Festlegung auf die Baukdrperdisposition und -ausdehnung maéglich bzw.
sinnvoll ist und durch Festsetzung erfolgen soll.

Baugestaltung

Baugestalterische Festsetzungen werden im weiteren Verfahren auf Grundlage des § 9 (4)
BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW definiert.

Zum gegenwartigen Planungs- und Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass vor dem Hinter-
grund der baugestalterischen Pragung des Umfeldes sowie der in der Rahmenplanung aufge-
zeigten Baukorpergestaltung eine ausschlielliche Zulassigkeit von Flachdachern festgesetzt
wird. Damit kann einerseits eine einheitliche Form- und Gestaltungssprache der Campusnut-
zungen entstehen, zudem sind Flachdacher fir derartige Nutzungen besonders zweckdienlich
und darlber hinaus im Hinblick auf Dachbegriinungen und Ausstattung der Dachflachen mit
Photovoltaik-/ Solaranlagen vorteilhaft. Die ausschlieBliche Zulassigkeit von Flachdachern ist
zudem Bestandteil des Regelungsinhaltes der 3. Anderung des Bebauungsplanes 01-06B, die
bereits im Rahmen der seit 2018 rechtskraftigen Bebauungsplananderung mit dem Ziel eines
optischen Zusammenhanges (,gestalterisches Thema*®) zwischen den Hochschuleinrichtungen
erlassen worden ist.

Weitere baugestalterische Festsetzungen, bspw. zur Zulassigkeit und Beschaffenheit von Ein-
friedungen, zur Fassadengestaltung etc. werden im weiteren Verfahren zum Bebauungsplan-
entwurf geprift.
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7.5

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Uber die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (GFL)
gemall § 9 (1) Nr. 21 BauGB wird im weiteren Verfahren im Bebauungsplan das Ziel einer
fuBlaufigen Anbindung des Campusgeléandes an die Martin-Luther-Stralie geprift. In diesem
Bereich kann eine nicht motorisierte stadtraumliche Vernetzung zum sudlich gelegenen Schul-
gelande entstehen. Aufgrund der topografischen Besonderheit der Béschung an der Martin-
Luther-Straf3e sind in dem Bereich Hohenunterschiede von rd. 8 m zu tberbriicken.

Griinflachen / Griinordnung / Pflanz- und Erhaltungsgebote

Der im Westen des Geltungsbereiches gelegene Griinzug zwischen der Bielefelder Stralke und
der Martin-Luther-Strale ist im rechtskraftigen Bebauungsplan 01-06A mitsamt dem darin ge-
legenen FuB- und Radweg als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*
festgesetzt. Da die Vorhabenplanung einen Erhalt dieser Grlinstruktur und der Wegeverbindung
vorsieht, besteht diese Flache betreffend kein bauleitplanerisches Anderungserfordernis. Die
Flache wird im Bebauungsplan gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB entsprechend als 6ffentliche Grlin-
flache mit der unveranderten Zweckbestimmung (Parkanlage) festgesetzt.

Die Rahmenplanung zur Entwicklung des Kreativ Campus zielt auf die Nachnutzung einer sich
abzeichnenden Gewerbebrache (Baustoffhandel, Autovermietung) im innerstadtischen Sied-
lungszusammenhang ab. Die im Sudosten gelegenen Sukzessionsflachen waren bereits be-
baut und bieten Potenzial fiir eine Wiedernutzbarmachung. Eine Neuversiegelung von Boden
wird damit nicht grundsatzlich planerisch vorbereitet, sodass die unmittelbar planbedingten Aus-
wirkungen auf dkologische Belange und das Stadtklima begrenzt sind. Dennoch ist einer klima-
gerechten Stadtplanung in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB Rechnung zu tragen. Diesbe-
zuglich bietet § 9 (1) BauGB in den Nummern 20 und 25 die Mdglichkeit, Festsetzungen zur
Grinordnung und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft zu treffen, die im weiteren Verfahren bei der konkreten Festlegung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu prifen sind.

Fur die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen kann bspw. festgesetzt werden, dass diese mit
Ausnahme notwendiger Geh- und Fahrflachen sowie zulassiger baulicher Anlagen (z. B. Ne-
benanlagen und Stellplatze) vollflachig mit bodendeckender Vegetation zu begriinen oder als
Rasenflache anzulegen sind. Mit dieser Festsetzung kann gewahrleistet werden, dass die nicht
uberbaubaren Flachen gartnerisch gestaltet und die Versiegelung auf das notwendige Maf be-
grenzt werden. Damit kann die Gartengestaltung in 6kologischer und klimatischer Hinsicht op-
timiert werden.

Die Festsetzung einer Begriinung von Dachflachen kann die Umsetzung der Planung stadtkli-
matisch optimieren, indem Kuhleffekte erzeugt werden, und dartber hinaus auch siedlungswas-
serwirtschaftliche Vorteile bieten, indem eine Retention anfallender Niederschlage zu einer ge-
drosselten und damit vertraglicheren Ableitung flihrt.

Zudem kdnnen mit Materialvorgaben fiir die Anlage offener Stellplatze klimatisch und 6kolo-
gisch wirksame Vorgaben gemacht werden. Diesbezuglich kann die Verwendung von wasser-
durchl@ssigen Materialien (z. B. Porenpflaster, offenfugige Pflasterungen, Rasengittersteine,
Schotterrasen o. &.) vorgegeben werden.

Pflanzgebote und Minderungsmafnahmen fihren letztlich nicht nur zu einer attraktiven Aufent-
haltsqualitat fiir die Nutzer des Gebietes, sondern haben dariiber hinaus erhebliche positive
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8.1

8.2

Wirkung auf stadtklimatische, dkologische und siedlungswasserwirtschaftliche Belange: Auf-
heizeffekte kdnnen gemindert sowie eine bodennahe Kiihlung erméglicht werden, eine (Teil-)
Versickerung sowie Ruckhaltung von Niederschlagswasser kann erfolgen und nicht zuletzt bie-
ten als Vegetationsflache angelegte Bereiche fiir die Fauna einen erheblichen Mehrwert gegen-
uber versiegelten Flachen.

Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die Lage und topografische Beschaffenheit des Plangebietes sowie der geplante unveranderte
Erhalt der im westlichen Randbereich gelegenen Grinflache geben eine ErschliefBung fiir den
motorisierten Individualverkehr von der ndrdlich verlaufenden Bielefelder StraBRe vor. Die Biele-
felder StralRe stellt durch den unmittelbaren Verlauf entlang der Nordseite des Geltungsberei-
ches die verkehrliche ErschlieBung sicher. Dies ist vor dem Hintergrund des Charakters der
Bielefelder Strale als eine Hauptzufahrt zur Detmolder Innenstadt aus westlicher Richtung mit
entsprechenden Verkehrsmengen auch die sinnvolle Verkehrsfihrung in das Plangebiet. Eine
FahrerschlieBung von Siiden ist aufgrund der Hohenunterschiede zwischen dem Plangebiet
und der Martin-Luther-StralRe (ca. 8 m) nicht ohne erheblichen Aufwand und Flachenverbrauch
denkbar, zudem ist eine Flihrung des Ziel- und Quellverkehres des Kreativ Campus entlang des
Stadtgymnasiums zu vermeiden.

Ruhender Verkehr

Im Zusammenhang mit der kirzlichen Errichtung der bestehenden Campusnutzung unmittelbar
ostlich/norddstlich des Geltungsbereiches wurde eine offene Stellplatzanlage auf den Flursti-
cken 471 und 472 errichtet. Diese bietet mit Zufahrt von der Bielefelder Strale das Stellplatz-
angebot flr Mitarbeitende, Studierende und Besucher der anliegenden Campusnutzungen. Die
Zufahrt erfolgt von der Bielefelder Strale tber das im Norden/Nordosten im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 01-89 gelegenen Flurstlickes 254.

Die Rahmenplanung sieht im Stidwesten des Geltungsbereiches die Errichtung eines der dor-
tigen Béschung vorgelagerten Parkhauses vor, das zum derzeitigen Stand der Rahmenplanung
kombiniert ein unterirdisches (eine Parkebene) und oberirdisches (drei Parkebenen) Parkraum-
angebot bereitstellen soll.

Mit dem Ziel einer langfristigen Planung, die flexibel auf veranderte Anforderungen reagieren
kann, soll das Parkhaus zum gegenwartigen Stand der Rahmenplanung so ausgestaltet wer-
den, dass fiir Parkhauser verhaltnismalig groke Geschosshdhen vorgesehen sind, die eine
spatere Umnutzung zu bspw. Buroraumen maglich machen.

Der Stellplatznachweis fiir die geplanten Nutzungen ist grundséatzlich zunachst innerhalb des
Geltungsbereiches zu erbringen. Das in Kap. 7 beschriebene und in der Rahmenplanung dar-
gestellte gebietsexterne Parkhaus (nordlich der Bielefelder Strale) zeigt zum gegenwartigen
Zeitpunkt lediglich eine theoretische Mdglichkeit auf, im direkten Nahbereich zum Campus ein
weiteres Stellplatzangebot schaffen zu konnen. Hiermit kdnnte dem hohen Parkdruck im Wohn-
quartier nordliche der Bielefelder Strae entgegengewirkt werden und womdglich ein weiteres
zentrales Stellplatzangebot fiir das Campusareal entstehen. Hierzu erganzend wird auf die Aus-
fihrungen in Kap. 7 verwiesen.
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8.4

91

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Verlauf der Bielefelder Strale befinden sich in rd. 200 m Entfernung westlich des Plange-
bietes die Bushaltestelle ,Sprottauer Strae” und in rd. 300 m Entfernung dstlich des Plange-
bietes die Haltestelle ,Fachhochschule®. Aufgrund der zahlreichen verkehrenden Linien ist eine
der innerstadtischen Randlage gerecht werdende gute Anbindung an den OPNV gewahrleistet.

Rad- und FuBverkehr

Entlang der Bielefelder Strale verlauft im Streckenabschnitt des Plangebietes in beide Fahrt-
richtungen ein auf der Fahrbahn eingezeichneter Schutzstreifen fur Radfahrende. In Fahrtrich-
tung stadteinwarts ist der Radweg ab dem neu errichteten Kreativinstitut. OWL von der Fahr-
bahn als Hochbord abgesetzt ausgebaut.

Belange der Umwelt

Umweltpriifung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgeflhrt (siehe Kap. 2). Es ergibt sich
keine Notwendigkeit zur Vorprifung des Einzelfalles (iberschlagige Priifung erheblicher Um-
weltauswirkungen) gemal Anlage 2 zu § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB. Die Zulassigkeit eines
Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vor-
bereitet.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) entsprechend auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB
zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet werden. Die Umweltbelange sind
dennoch in der Begrindung zum Bebauungsplan zu betrachten.

Es ergeht bzgl. der zu betrachtenden Schutzguter folgende Beurteilung:

legene Plangebiet stellt in der Be-
standssituation (Gewerbe/Baustoff-
handel, Sukzessionsflache, Wohn-
haus) keinen (ibergeordneten/allge-
meinen Erholungsraum fir den Men-
schen dar.

Schutzgut | Derzeitiger Umweltzustand Umweltzustand nach Aufstellung
des Bebauungsplanes
Mensch Das in innerstadtischer Randlage ge- | Durch die Bebauungsplanaufstellung

wird die Flache in den stadtebaulichen
Kontext eingegliedert. Infolge einer Um-
setzung der Planung sind Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch in Form
umweltrelevanter Schadstoffbeeinflus-
sungen nicht absehbar. Belange des
Larmschutzes werden im weiteren Ver-
fahren auf Grundlage einer beauftrag-
ten schalltechnischen Untersuchung
bewertet und eine Umfeldvertraglichkeit
sichergestellt.

Keine erhebliche Beeintréchtigung
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Pflanzen
und Tiere

Die Belange des Artenschutzes werden im Rahmen einer fachgutachterlichen
Artenschutzprifung untersucht. Die Untersuchungen sind bereits gestartet und
werden im weiteren Verfahren an dieser Stelle dokumentiert.

Naturraum
und
Landschaft

Das Plangebiet hat flir das Schutzgut
Naturraum und Landschaft keine be-
sondere Relevanz. Es werden keine
Landschaftsschutzgebiete, FFH-Ge-
biete oder europaischen Vogel-
schutzgebiete von der Planung be-
rihrt.

Die Planung berihrt keinen geschutz-
ten Natur- und Landschaftsraum.

Keine erhebliche Beeintréachtigung

Flache und
Boden

Gemal Bodenkarte NRW (ISBK 50)
stehen im Plangebiet Parabraunerde-
Boden an, die eine hohe Funktionser-
fillung als Regelungs- und Puffer-
funktion haben.

Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird ein in weiten Teilen gewerblich
bebauter und genutzter Bereich mit ei-
ner hohen Flachenversiegelung im Be-
stand einer Nachnutzung zugefihrt. Le-
diglich im Stidosten sind in Folge eines
Abrisses der dortigen Nutzung auf einer
Teilflache aktuell unversiegelte Flachen
vorhanden. Eine ganzliche Neuinan-
spruchnahme bislang unbebauter Fla-
chen und Boden wird somit von der Pla-
nung nicht vorbereitet. Zudem handelt
es sich um eine aus stadtebaulicher und
planungsrechtlicher Sicht vor dem Hin-
tergrund der Zielsetzung, stadtebauli-
che Entwicklungen auf MalRnahmen der
Innenentwicklung zu  konzentrieren,
sinnvolle Entwicklung.

Keine erhebliche Beeintréchtigung

Gewasser /
Grundwas-
ser

Eine besondere Relevanz des Plan-
gebietes fir die Aspekte Gewasser
und Grundwasser ist nicht bekannt.
Es sind keine Oberflachengewasser
vorhanden.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes
hat keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Beurteilung des Schutzgutes
Gewasser / Grundwasser.

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Luft / Klima

Das Plangebiet weist eine integrierte
innerstadtische Randlage auf. Ge-
maR Klimaanalyse Detmold unterliegt
die Flache einer gering belasteten
lufthygienischen Situation. Die Klima-
analysekarte des Landes NRW klas-
sifiziert das Plangebiet im Bereich
des Baustoffhandels als ,Gewerbe-,
Industrieklima“ und die sudostlichen

Die Planung wird aufgrund der Klein-
raumigkeit, der Vorpragung des Plan-
gebietes sowie der Nicht-Betroffenheit
stadtklimatisch relevanter Ausgleichs-
raume nicht zu einer veranderten Ein-
schatzung bzgl. stadtklimatischer Be-
lange flhren.

Keine erhebliche Beeintrdchtigung
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9.3

Freiflachen als ,Vorstadtklima“.
Hinsichtlich bergeordneter stadtkli-
matischer Prozesse ist festzustellen,
dass die Planung keine stadtklimare-
levanten Ausgleichsraume oder Kalt-
luftentstehungsgebiete betrifft.

Siehe auch Kapitel 9.4.

Kultur-und | Innerhalb des Plangebietes befin- | Mit der Planung ergeben sich in Er-
Sachglter | den sich keine Baudenkmale oder | mangelung von Natur-, Bau- oder Bo-
denkmalwerten Objekte. Auch Bo- | dendenkmalen keine Auswirkungen
dendenkmale sind nicht bekannt. auf Kultur- und Sachguter.

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Insgesamt sind infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und
somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Anderung des Bebauungsplanes erfolgt oder zu-
lassig gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung gem. § 1a BauGB i. V. m. §§ 14 und 15 BNatSchG sowie das Aufzeigen von
MafRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig tberplant. Der westliche Teilbereich (Baustoffhan-
del) ist als Gewerbegebiet mit einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt (Bebau-
ungsplan 01-06A von 1974). Der Bebauungsplan 01-06B, 3. Anderung gibt fiir die darin enthal-
tenen Teile des Gewerbegebietes ebenfalls eine GRZ von 0,8 und flir das Sondergebiet eine
GRZ von 0,6 (mit Uberschreitungsmaglichkeit gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO bis maximal 0,8)
vor. Fr die stddstliche Sukzessionsflache ist der seit 1976 rechtskraftige Bebauungsplan 01-
06B maRgebend, der hierflir ein Mischgebiet ohne weitere Konkretisierung bzgl. der zuldssigen
Grundflache vorsieht, sodass gemal der zu der Zeit gliltigen BauNVO 1968 eine zulassige GRZ
von 0,4 gilt. In dem Plangebiet ist auf Grundlage der rechtskraftigen Bauleitplanung somit be-
reits Uberwiegend eine vergleichbare Versiegelung mdglich. Lediglich im siiddstlichen Teilbe-
reich der heutigen Sukzessionsflachen wird in Folge der Bauleitplanung eine dichtere Bebau-
ung maglich sein. Dies ist vor dem Hintergrund der planungsrechtlich geforderten Vorrangigkeit
stadtebaulicher Entwicklungen durch Manahmen der Innenentwicklung (§ 1 (5) BauGB) sinn-
voll.

Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf européischer
Ebene besonders geschutzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote
nach § 44 (1) BNatSchG, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes ausgeldst werden
kénnen, als spezielle Artenschutzpriifung abgepruft werden. Die Auswirkungen und mdglichen
Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums
fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind zu
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9.4

untersuchen. Die Belange des Artenschutzes werden im weiteren Verfahren fachgutachterlich
in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Planungsbiro UIH, Hoxter) gepriift. Sofern erfor-
derlich, werden erforderliche VermeidungsmaBnahmen gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Forde-
rung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011)
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des § 1a (5) BauGB
(erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu be-
ricksichtigen.

Eine Bewertung der stadtklimatischen Eigenschaften des Plangebietes und daraus abgeleitet
eine Einschatzung der Auswirkungen der Umsetzung der Planung ermoglicht die ,Klimaanalyse
Detmold“ (GEO-NET Umweltplanung und GIS-Consulting, Hannover, 1999) sowie die Daten-
basis des Fachinformationssystems Klimaanpassung des Landes Nordrhein-Westfalen
(www.klimaanpassung-karte.nrw.de).

GemaR Klimafunktionskarte der Klimaanalyse Detmold liegt das Plangebiet innerhalb einer Fla-
che, die hinsichtlich der lufthygienischen Situation als sehr gering bis gering belastet dargestellt
ist. Weitere relevante Darstellungen, wie bspw. Bahnen oder Stromungen zum Luftaustausch,
sind der Klimafunktionskarte sowohl fiir den Geltungsbereich selbst als auch fiir das néhere
Umfeld nicht zu entnehmen. Stadtklimarelevante Ausgleichsraume mit hoherer Relevanz sind
im Stden stidlich der Hans-Hinrichs-Stralie verzeichnet, die aufgrund der topografischen Hang-
lage eine Abwindfunktion fiir die nérdlich gelegenen Siedlungsraume aufweisen. Da Auswirkun-
gen der Planung auf diese Bereiche nicht geplant sind, kdnnen Beeintrachtigungen dieser stadt-
klimatisch bedeutsamen Flachen und Funktionen ausgeschlossen werden. Ein Auszug aus der
Klimafunktionskarte ist der nachstehenden Abbildung 1 zu entnehmen.

In der Karte mit klimadkologischen Planungsempfehlungen ist die Bielefelder Strake und ihr
Nahbereich als lufthygienisch sensibler Bereich der Kategorie ,Mittel belastete Wohn-, Misch-
und Gemeinbedarfsflachen* dargestellt. Siehe hierzu Abbildung 2.
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Abbildung 1: Klimaanalyse Detmold (1999) — Auszug aus Karte 2: Klima- und immissionsc‘ikolbgische Funktionen
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Lage des Plangebietes | ‘

Abbildung 2: Klimaanalyse Detmold (1999) — Auszug aus Karte 3: Klima- und immissionsékologische Planungsempfehlungen

Einen Abgleich dieser aus dem Jahre 1999 stammenden Informationen ermdglicht die Daten-
basis des Fachinformationssystems Klimaanpassung des Landes Nordrhein-Westfalen
(www.klimaanpassung-karte.nrw.de). Diese weist das Plangebiet im Bereich des Baustoffhan-
dels als ,Gewerbe-, Industrieklima“ und die stdostlichen Freiflachen als ,Vorstadtklima“ aus
(siehe Abbildung 3). Das Umfeld ist Giberwiegend als Mischung aus ,Vorstadtklima“ und ,Stadt-
randklima“ charakterisiert. Die vorstehend beschriebenen stadtklimarelevanten Flachen sudlich
der Hans-Hinrichs-StralRe sind als ,Freilandklima®“, ,Waldklima“ sowie ,Klima innerstadtischer
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Grinflachen® verzeichnet, denen eine sehr hohe Luftaustauschfunktion zugesprochen wird.
Analog hierzu befindet sich das Plangebiet in einem Kaltlufteinwirkbereich (siehe Abbildung 4).

Abbildung 3: Fachinformation Klimaanpassung NRW - ,Klimatopkarte”
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Abbi/dung 4: Fahinformation Klimaanpassung NRW - ,Klimaanalysekarte (nachts)*
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Die Planung wird aufgrund der baulichen Vorpragung nicht zu einer veranderten Einschatzung
bzgl. stadtklimatischer Belange fiihren.

Dennoch sind unabhangig von dieser Bewertung — aufgrund der einleitend dargelegten Abwa-
gungserheblichkeit klimatischer Aspekte — Malnahmen zu priifen, die zu einer stadt- und mik-
roklimatischen Optimierung beitragen und eingriffsmindernd wirken konnen.

Durch Vorgaben zur naturnahen Gestaltung nicht tberbauter Grundstlcksflachen sowie zur
Begriinung von Dachflachen und zur Oberflachengestaltung von Stellplatzen, Zufahrten und
Zuwegungen konnen zur Begrenzung der stadtklimatischen Auswirkungen wirksame MaBnah-
men gegen nachteilige Auswirkungen auf stadtklimatische Prozesse im Bebauungsplan festge-
setzt werden und dadurch die stadtklimatischen Auswirkungen der Planung im Sinne einer ein-
griffsmindernden Wirkung begrenzt werden.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist nach § 1 (6) BauGB die Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geboten, fur die die Belange des Immissionsschutzes eine zent-
rale Bewertungsgrundlage darstellen. Dies ist auch im Rahmen der gegenstandlichen Bebau-
ungsplanaufstellung der Fall: Zum einen unterliegt das Plangebiet aufgrund seiner Lage an der
Bielefelder Stralke verkehrlichen Immissionen, zum anderen werden durch die geplanten Nut-
zungen Emissionen hervorgerufen. Die Immissionen und Emissionen sind hinsichtlich der
Schutzanspriiche der innerhalb und aulerhalb des Plangebietes vorhandenen bzw. geplanten
Nutzungen zu analysieren und - falls erforderlich — durch geeignete Malknahmen eine immissi-
onsschutzrechtlich vertragliche Umsetzung der Planung zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck
wird im weiteren Verfahren eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Akus GmbH, Bielefeld).

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zum derzeitigen Kenntnisstand weder Baudenkmale
noch denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind nach heutigem Kenntnisstand nicht
bekannt. Malnahmen des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege sind daher nicht erforder-
lich.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung in Bezug auf Trinkwasser, Schmutzwasser, Loschwasser,
Niederschlagswasserentsorgung, Elektrizitats- und Gasversorgung sowie Abfallbeseitigung ist
in dem gesamten Plangebiet gesichert.

Trink- und Loschwasser / Strom / Warme

Trink- und Loschwasser

Die Wasserversorgung ist durch die in der Bielefelder Strae verlaufende Trinkwasserleitung
gesichert. Die Loschwasserversorgung soll Gber das Trinkwassernetz sichergestellt werden. Im
weiteren Verfahren werden die berihrten Trager 6ffentlicher Belange (Feuerwehr, Stadtwerke)
beteiligt und entsprechende Abstimmungsergebnisse beriicksichtigt.
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Strom und Wérme

Die Strom- und Gasversorgung ist tber die in der Bielefelder Stralke vorhandenen Leitungen
grundsatzlich sichergestellt. Erste Abstimmungen mit den Stadtwerken haben ergeben, dass
ein Anschluss an das Fernwarmenetz grundsatzlich moglich ist. Bestehende Fernwarmeleitun-
gen verlaufen an der Nordseite der Bielefelder StraBe in dem dortigen Full-/Radweg, in dem
FuR-/Radweg an der Westseite des Plangebietes und auch innerhalb der Martin-Luther-Stral3e.
Unabhéngig davon sind Festsetzungen zu priifen, die eine ressourcen- und umweltschonen-
dere Art der Energieversorgung ermoglichen. Hierzu wird u. a. die verpflichtende Festsetzung
zur Ausstattung der Dachflachen mit Photovoltaikanlagen bis zum Entwurf des Bebauungspla-
nes gepriift.

Schmutz-/Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlags-
wasser von Grundstlcken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen.

Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers kann Uber den offentlichen Nieder-
schlagswasserkanal in der Bielefelder Strale erfolgen. Nach Auskunft der Bodenkarte BK50
stehen im Plangebiet Boden an, die fir eine vollstandige Versickerung vor Ort ungeeignet sind.
Nach aktuellem Kenntnisstand ist daher eine Bewirtschaftung, bspw. Mulden-Rigolen-Systeme,
mit gedrosselter Ableitung in die Regenwasserkanalisation in der Bielefelder Strale denkbar.

Das anfallende Schmutzwasser kann (ber die Kanalisation in der Bielefelder Strae der Zent-
ralklaranlage zugeleitet werden.

Zum Bebauungsplanentwurf wird eine konkrete Entwasserungsplanung in Abstimmung mit dem
zustandigen Fachamt erarbeitet.

Abfallbeseitigung

Die Baugrundstiicke in dem Anderungsgebiet sind gemaR Satzung iiber die Abfallentsorgung
in der Stadt Detmold in Verbindung mit § 17 (1) Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) und §§ 5, 6
Landesabfallgesetz NRW an die kommunale Hausmiuillentsorgung anzuschliefen. Die an den
Geltungsbereich anschlieRende Bielefelder Stralle gewahrleistet satzungskonforme Anfahrbar-
keit zum Zwecke der Abfallentsorgung.

Altablagerungen und Bodenschutz

Kampfmittel

Die Sachlage bzgl. einer mdglichen Kampfmittelbelastung im Plangebiet stellt sich aktuell wie
folgt dar: Die Geodaten der Stadt Detmold weisen fiir das Plangebiet ein Bombardierungsgebiet
aus. Entgegen dieser Information liegt eine Stellungnahme aus friheren Planverfahren vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arsberg vom 24.11.2006 vor. Darin wird
mitgeteilt, dass keine Bombardierung vorliegt, sondern sich Teile des Plangebietes im Bereich
einer alten Stellung befinden, fiir den eine systematische Oberflachendetektion empfohlen
wurde.
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Aufgrund dieser uneinheitlichen Sachlage steht die Stadt Detmold aktuell im Austausch mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg. Im weiteren Verfahren werden
eine aktualisierte Einschatzung zur Kampfmittelbeeinflussung des Plangebietes dargelegt und
maglicherweise erforderliche Mallnahmen benannt.

Flachen mit Bodenbelastung und deren Kennzeichnung

Im Plangebiet wurde in der Vergangenheit eine Autovermietung betrieben, die im Zeitraum von
1964 bis etwa zum Beginn der 1990er Jahre auch den Betrieb einer Tankstelle beinhaltete.
Aufgrund eines Altlastenverdachtes wurde 2021 ein Gutachten zur Altlastenerkundung erstellt
(Dr. Kerth + Lampe Geo-Infometric, Detmold). Neben einer orientierenden Untersuchung zum
Standort der ehemaligen Autovermietung wurde eine Gebaudeschadstoffuntersuchung vorge-
nommen.

Orientierende Untersuchung

Bei den orientierenden Untersuchungen wurden stoffliche Belastungen im Boden ermittelt.

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sieht eine pfadbezogene Be-
trachtung flir die Bewertung der Gefahrenlage vor. Generell werden hierin die Pfade Boden-
Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-Grundwasser unterschieden. Der Pfad Boden-Mensch
bezieht sich auf einen direkten Kontakt des Menschen mit dem Boden. Aufgrund der derzeitigen
Oberflachenversiegelung mittels Schwarzdecke und Pflaster ist dieser Kontakt nicht gegeben.
Wird die Verunreinigung im Zuge eines Riickbaus beseitigt, ist dieser Kontakt auch in Zukunft
nicht mehr von Relevanz. Der Pfad Boden-Nutzpflanze bezieht sich auf eine landwirtschaftliche
Nutzung der Flache, was ebenfalls nicht zutreffend ist.

Fur den relevanten Pfad Boden-Grundwasser kann eine Grundwassergefahrdung nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden. Fir den Fall, dass ein Riickbau der bestehenden Gebaude
und der unterirdischen Einrichtungen im Zuge der Baureifmachung erfolgt, ertibrigt sich eine
weitergehende Gefahrdungsabschatzung, da in diesem Zusammenhang der belastete Boden
ausgehoben werden kann bzw. ausgehoben und einer ordnungsgemalen Entsorgung zuge-
fihrt wird. Aufgrund des anstehenden feinkdrnigen Bodens ist eine groraumige Ausbreitung
von Schadstoffen zudem unwahrscheinlich.

Die orientierende Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass eine gutachterliche Begleitung
bei Erdarbeiten anzuraten ist und bei Verbleib der Schadstoffe im Boden aus gutachterlicher
Sicht eine Gefahr firr das Grundwasser nicht auszuschlielen ist.

Bei Arbeiten zum Ruckbau der Tankstellenbauteile handelt es sich zudem um Arbeiten in kon-
taminierten Bereichen gem. DGUV 101-004. Ein Arbeits- und Sicherheitsplan ist zu erstellen.

Gebaudeschadstoffuntersuchung

Im Rahmen der Durchfihrung der Gelandearbeiten der Orientierenden Untersuchung wurden
Gebaudeschadstoffuntersuchungen sowie Untersuchungen der versiegelten Verkehrsflachen
auf dem Grundstiick durchgefiihrt. Bei den untersuchten Objekten handelt es sich um ein Tank-
stellengebaude (Verkaufsraum mit angrenzender Werkstatthalle) und den Dachiberstand fiir
die ehem. (bereits zurlickgebauten) Zapfsaulen.

In Teilen des Gebaudes (Fensterkitt, Wellplatte unter ehemaligem Firmenschild, Dachhaut tiber
ehemaliger Zapfsaule) wurde Asbest nachgewiesen. Abrissarbeiten dlirfen daher nur von Fach-
unternehmen ausgefiihrt werden und die asbesthaltigen Baustoffe sind einer ordnungsgema-
Ren Entsorgung zuzufiihren.
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Eine Untersuchung der Schwarzdecke hat eine Belastung mit relevanten PAK-Konzentrationen
ergeben. Das Gutachterblro empfiehlt daher eine vollstandige Aufnahme der Schwarzdecke
sowie eine ordnungsgemalie Entsorgung (Abfallschlissel 17 03 02).

Uber die vorstehend dargelegten Erkenntnisse hinaus wird nach fachlicher Abstimmung mit
dem Kreis Lippe ein weiteres Altlastengutachten erstellt (Dr. Kerth + Lampe Geo-Infometric,
Detmold). Untersucht werden eine (bisher unbekannte) Betriebstankstelle der Fa. Berkemann,
ein weiterer Bohrpunkt im Tankstellengebaude und die Teich-/Abgrabungsflache einer alten
Ziegelei, die verfillt wurde, um die Fa. Berkemann darauf zu errichten.

Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von Brachfla-
chen

Die Planung verfolgt das Ziel, einen in weiten Teilen gewerblich genutzten Standort in einer
integrierten innerstadtischen Randlage einer Nachnutzung zuzufihren. Damit kann die Entste-
hung einer Brachflache vermieden werden, indem bereits friihzeitig eine Folgenutzung fiir eine
absehbar aufgegebene gewerbliche Nutzung gefunden und planungsrechtlich vorbereitet wird.
Freiflachen im klassichen Sinne einer Erstinanspruchnahme unbebauter Flachen sind von der
Planung nicht bertihrt. Die heutigen Sukzessionsflachen im Stidosten des Plangebietes waren
bis zum Abriss der dortigen Hochschulnutzungen ebenfalls bereits baulich genutzt. Damit un-
terstiitzt die Planung vollstandig das Ziel einer Konzentration der Stadtentwicklung auf Innen-
bereiche und Widernutzbarmachung bereits genutzter Flachen.

Die Bodenversiegelung ist in der Bestandssituation bereits sehr hoch, was in der Flachennut-
zung (Baustoffhandel) begriindet liegt. Auch die rechtskraftige Bauleitplanung lasst bereits eine
entsprechende Flachenversiegelung zu.

Erhalt schutzwiirdiger Boden

Schutzwirdige Bdden sind nach der Karte des Geologischen Dienstes NRW nicht von der Pla-
nung betroffen. GemaRk Bodenkarte NRW (ISBK 50) stehen im Plangebiet Parabraunerde-Bdden
an, die eine hohe Funktionserfullung als Regelungs- und Pufferfunktion haben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein in weiten Teilen gewerblich bebauter und be-
nutzter Bereich mit einer hohen Flachenversiegelung im Bestand einer Nachnutzung zugefuhrt.
Lediglich im Stidosten sind in Folge eines Abrisses der dortigen Nutzung auf einer Teilflache ak-
tuell unversiegelte Flachen vorhanden. Eine ganzliche Neuinanspruchnahme bislang unbebauter
Flachen und Bdden wird somit von der Planung nicht vorbereitet. Zudem handelt es sich um eine
aus stadtebaulicher und planungsrechtlicher Sicht vor dem Hintergrund der Zielsetzung, stadte-
bauliche Entwicklungen auf MalRnahmen der Innenentwicklung zu konzentrieren, sinnvolle Ent-
wicklung.

Kosten

Die Stadt Detmold hat die Flachen des Baustoffhandels bereits erworben. In den Haushalt ein-
gestellt sind Kosten fiir die Bearbeitung des Bauleitplanverfahrens (nicht refinanzierbare Kosten
fir Planungsburos/Fachplanungen und Verwaltungstatigkeiten).
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Flachenbilanz

Wird im weiteren Verfahren zum Bebauungsplanentwurf erstellt.

Bodenordnung

Die Stadt Detmold hat die Flachen des Baustoffhandels einschlieRlich des Wohnhauses bereits
erworben. Die Flurstiicke 472 und 473 sind von der Stadt Detmold und die Flurstiicke 444, 445
und 474 vom Kreis Lippe gepachtet. Malnahmen der Bodenordnung sind daher nicht erforder-
lich.

Stadt Detmold,

Fachbereich Stadtentwicklung

mit

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Detmold, im Mai 2024
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