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Begriindung zum Bebauungsplan 01-06B ,,Hiddeser Berg Ost“, 3. (beschleunigte) Anderung,
Teilbereich A

Ortsteil: Detmold Sud
Anderungsgebiet: Sudlich der Bielefelder StraRe, westlich der Studentenwohnheime Guten-
bergstraRe 1-7

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Hinweis:
Fehlende Gliederungspunkte sind kein Zeichen von Unvollstandigkeit. Die in der Begriindung verwendete
Nummerierung ist nicht fortlaufend.

1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

im Norden durch die Bielefelder StralRe,

im Stden durch die Grundstlicke Gemarkung Detmold, Flur 28 Flurstlicke 239, 240 und mittig des
Flurstlickes 457 auf einer Tiefe von ca. 70 m ausgehend von der Bielefelder Stralle

im Osten durch die Grundstucke der Studentenwohnheime Gutenbergstrale 1-7,

und im Westen durch die Grundstlcke Gemarkung Detmold, Flur 28 Flurstiicke 239, 240, 242 und
250.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan selbst durch Planzeichen fest-
gesetzt. Der Bebauungsplan besteht gem. § 9 (8) BauGB aus:
— dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen

— den textlichen Festsetzungen und
— der Begriindung

2 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes 01-06B “Hiddeser Berg Ost”
wurde am 08.06.2016 durch den Ausschuss fir Stadtentwicklung der Stadt Detmold gefasst. Der
Bebauungsplan soll auf der Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB,
jedoch mit Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB so-
wie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (1) BauGB aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen flr die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

- die Planung ist eine Mainahme der Innenentwicklung

- die zuldssige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Planungsgebietes liegt unter 20.000 m?

- es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen

- mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete/Europaische Vogelschutzgebiete) verbunden.

Es sind darlber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes fiir eine Auf-
stellung vorgesehen, bzw. es ist keine Anderung der in benachbarten Bebauungsplénen festge-



setzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
mit der hier in Rede stehenden Plananderung vorgesehen. Somit sind keine weiteren Grundfla-
chen fiir die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB im vorliegenden
Fall relevant.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen (Umweltpriifung) verzichtet werden. Dies begrlindet sich daraus, dass mit der Planung der
Umweltzustand des Plangebietes sowie dessen umgebenden Gebiete nicht nachteilig verandert
werden.

Der Bebauungsplan wurde in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 08.02.2017 ge-
teilt. Damit wird der nérdliche von dem sldlichen Teil getrennt. Wahrend fir den nérdlichen Teil
(Teilbereich A) eine gewerbliche, bzw. Hochschulnutzung festgesetzt wird, ist die zukinftige Nut-
zung fiir den sudlichen Bereich (Teilbereich B) noch unklar.

Daher wird das Bauleitplanverfahren zunachst nur fir den nérdlichen Bereich (Teilbereich A) fort-
gesetzt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange fiir den nordlichen Bereich (Teilbereich A) ist gem. § 3 (1) i. V. m. § 4 (1) BauGB
vom 13.02.2017 bis zum 13.03.2017 durchgeflhrt worden. Die anschlieRende Entwurfsoffenlage
gem. §3(2)i.V.m. §4 (2) BauGB fand vom 05.12.2017 bis zum 05.01.2018 statt.

Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen. Der Regionalplan flir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus. Die Flachenfestsetzungen im
Bebauungsplan entsprechen den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fir das 0,93 ha groRe Plangebiet in
einem geringfugigen Bereich im Nord-Westen des Geltungsbereiches ,gemischte Bauflache” dar.
Der restliche, deutlich Uberwiegende Teil der Bebauungsplanénderung wird als ,Gemeinbedarfs-
flaiche mit der Zweckbestimmung Hochschule® dargestellt.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplaneaus dem FNP zu entwickeln.

Das Entwicklungsgebot lasst Abweichungen vom FNP zu, die sich aus dem Ubergang in eine
starker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen, sofern der Bebauungsplan trotz der Abweichung
der Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht widerspricht. Die vom FNP aufgrund seiner
geringen Detailscharfe offen gelassenen Gestaltungsspielraume diirfen von der gemeindlichen
Bebauungsplanung ausgefullt werden, solange die Konzeption, die dem Flachennutzungsplan
zugrunde liegt, in sich schlussig bleibt.

Hier stellt der giltige FNP eine ,Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Hochschule®
dar. Mit dem B-Plan soll nunmehr ein Sondergebiet ,SO Hochschule® festgesetzt werden. Somit
bleibt die Grundkonzeption, die Flache flr eine Hochschulnutzung vorzuhalten, gewahrt.

Im Flachennutzungsplan grenzt das Plangebiet
- im Norden an eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Landstrale,



- im Slden an eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Hochschule,
- im Osten an Wohnbauflache,
- und im Westen an gemischte Bauflache.

Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Die Hochschule OWL und die Hochschule fiir Musik planen, unterstitzt von der Stadt Detmold,
die Grindung des ,Detmold Centre for Culture and Creativity* (DCCC) auf dem Altstandort der
Hochschule OWL an der Bielefelder Strafe.

Hierfiir soll der Fachbereich Medienproduktion der Hochschule OWL von Lemgo nach Detmold
verlagert werden.

Der Altbau der Fachhochschule an der Bielefelder StraRe stand seit 2007 leer und wurde inzwi-
schen abgerissen. Das Areal ist somit unbebaut. Mittlerweile hat das Land NRW die Grundsatz-
entscheidung getroffen, dieses Projekt finanziell zu fordern.

Ziel des Projektes ist es, das kulturelle und kreative Potential der Stadt in einem neuen Zentrum
flr Kultur- und Kreativwirtschaft zu vernetzen und zu verorten. Das DCCC soll Lern- und Ar-
beitsumgebung, Treffpunkt und Ausstellungsort fir experimentelle interdisziplinére Aktivitaten mit
einer engen Verbindung von Kunst und Wissenschaft werden. Die kreativen Studiengange der
Hochschule OWL Medienproduktion, Architektur, Innenarchitektur, Stadtplanung und Bauingeni-
eurwesen befinden sich dann am selben Standort.

Gleichzeitig soll auch Platz fir Veranstaltungen, eine Sommerakademie, Festivals, Ausstellungen
und Existenzgrinder angeboten werden.

Die fiir die Ansiedlung erforderlichen Flachen sollen, wie in der nicht 6ffentlichen Beschlussvorla-
ge (FB 5/134/2016) im Ausschuss fiir Tiefbau und Immobilienmanagement vorgelegt, von der
Stadt Detmold bereitgestellt werden.

Um die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir dieses Projekt zu schaffen und
um die o. g. Ziele zu erreichen, muss der in diesem Bereich geltende Bebauungsplan geandert
werden.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Detmolder Kernstadt. Das direkte Umfeld ist im Nor-
den durch Wohngebaude der Haustypik Reihenhaus sowie durch Mehrparteienhauser in Zeilen-
bauweise gepragt. In nord-6stlicher Richtung befindet sich in ca. 250 m Entfernung der Detmolder
Standort der Hochschule Ostwestfalen-Lippe. Im Siiden befindet sich das Stadtgymnasium, im
Osten ein Studentenwohnheim aus dem Jahr 1981 und drei Wohnheime aus dem Jahr 2012. Im
Westen befindet sich ein Autoverleih.

Das Plangebiet selbst ist Uberwiegend unbebaut und liegt brach. Lediglich im Nord-Westen des
Geltungsbereiches befindet sich ein Baustoffhandel. Das unbebaute Grundstlick diente urspriing-
lich als Standort flr die Hochschule Ostwestfalen-Lippe. Die Geb&ude wurden jedoch 2013 abge-
rissen.

In ost-westlicher Richtung weist der Geltungsbereich keine wesentlichen Gelandespriinge auf. In
nord-stidlicher Richtung steigt das Gelande in Richtung Siiden jedoch um ca. 8 m an. Im sidli-
chen Geltungsbereich ist ein starker Gelandeanstieg von ca. 6m auf einer Lange von ca. 40 m
vorhanden

Verkehrlich wird das Plangebiet von der Landstrale L758 Bielefelder StralRe im Norden erschlos-
sen.

Es befindet sich kein Bau- oder Bodendenkmal im Anderungsgebiet oder im unmittelbaren stadte-
baulichen Bezug. Im gesamten Anderungsgebiet sind keine Verdachtsflachen bekannt.
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Belange des Stadtebaus und der Wirtschaft

Die Erreichung der in Abschnitt 5 genannten Ziele soll - unter Berticksichtigung der Grundsatze
der Bauleitplanung (§ 1 BauGB) - durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleistet
werden.

Hierbei stehen

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Belange des Bil-
dungswesens sowie

- die Belange der Wirtschaft.

im Vordergrund der Planungen.

Hierzu bedient sich der B-Plan der folgenden Festsetzungen:
Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO)

Die Erweiterungsflache der Hochschule OWL wird als Sondergebiet ,Hochschule® ausgewiesen.
Innerhalb dieses Gebietes sind alle Nutzungen zulassig, die Bestandteile eines reguléaren Hoch-
schulangebotes sind oder in einem inhaltlichen und/oder funktionalen Zusammenhang mit diesen
stehen. Weiterhin sind Nutzungen zuléssig, die den reinen Lehrbetrieb erganzen und Ublicher-
weise in einem engen raumlichen Zusammenhang zu diesem erforderlich sind. Uber diese Fest-
setzungen soll erreicht werden, dass die Flachen im Besonderen der Hochschule OWL vorbehal-
ten sind. Gleichzeitig sollen flr eine zukunftsfahige Entwicklung auch erganzende Nutzungen in
einem sinnvollen MaR zul&ssig sein.

Im Sondergebiet ,Hochschule® sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
- Anlagen und Einrichtungen der Hochschule OWL und hochschulnaher Institutionen

- Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fiir die allgemeine und die berufliche Aus- und Fortbil-
dung sowie flr Tagungen und Kongresse

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

- Gebaude und Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die auch
von der Hochschule OWL genutzt werden

- Stellplatzanlagen und Garagen fur Hochschulangehdrige, Studenten und Besucher

Ausnahmsweise zuléssig sind, wenn der Charakter eines Hochschulcampus gewahrt bleibt, fol-
gende Nutzungen:

- Mensen und Cafeterien

- Untergeordnete kleine Einzelhandelsbetriebe wie Kioske, die ausschlielich der Versorgung
des Gebietes dienen

- Studentische Wohneinrichtungen, Wohnungen und Unterkiinfte fur Hochschulangehdrige und
Géste

- 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

- des Weiteren sind Betriebe und Einrichtungen zulassig, die zur Erfullung der wissenschaftli-
chen, kulturellen und sozialen Aufgaben der Hochschule maRgeblich beitragen
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Bedingte Festsetzungen § 9 (2) BauGB

Eine bedingte Festsetzung kommt grundsatzlich nur in Betracht, wenn absehbar ist, dass es sich
um eine Zwischennutzung handelt. Dies ist hier der Fall, da das Land NRW nur befristete Mietver-
trage abschlieBt und eine dauerhafte Nutzung der Hochschule OWL somit fraglich ist.

Sollte die zustandige oberste Landesbehdrde schriftlich erklaren, dass die Nutzung zu Hochschul-
zwecken in dem festgesetzten SO endgliltig eingestellt wird, tritt die Festsetzung zur Art der bauli-
chen Nutzung SO ,Hochschule® mit der endgliltigen Aufgabe der Nutzung auler Kraft (auflésende
Bedingung).

Sollten die unter Art der baulichen Nutzung Sondergebiet ,Hochschule® festgesetzten Nutzungen
nicht mehr durchgeflhrt werden, tritt diese Festsetzung auBer Kraft. Stattdessen wird in diesem
Fall dann ein Sondergebiet ,Entwicklungs- und Forschungszentrum® festgesetzt. Der entspre-
chende Teil des Bebauungsplanes ist zeichnerisch festgesetzt.

Das Sondergebiet ,Entwicklungs- und Forschungszentrum® dient vorwiegend der Unterbringung
von Einrichtungen und Betrieben, die die Erforschung, Entwicklung und Produktion neuer Techno-
logien betreiben. Des Weiteren sind Betriebe und Einrichtungen zulassig, die wissenschaftliche,
kulturelle und soziale Aufgaben (ibernehmen.

Hier sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

- Betriebe und Einrichtungen, die &ffentliche oder private Dienstleistungen gemaf der obigen
Zweckbestimmung erbringen

- Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe und Einrich-
tungen im Sinne der obigen Zweckbestimmung, die eine entwicklungsorientierte Produktion
durchflihren

- Stellplatzanlagen und Garagen fiir Nutzer und Besucher des Entwicklungs- und Forschungs-
zentrums

- Untergeordnete kleine Einzelhandelsbetriebe wie Kioske, die ausschliellich der Versorgung
des Gebietes dienen und unter 200 m? Verkaufsflache aufweisen

- Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fir die allgemeine und die berufliche Aus- und Fortbil-
dung sowie flr Tagungen und Kongresse

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

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Verkaufsraume fiir eigenproduzierte Warensortimente innerhalb der allgemein zulassigen Vor-
haben, soweit sie nur einen geringen Teil der Geschaftstatigkeit ausmachen. Ihre GroRe darf
hdchstens einem Anteil von 20 % an der Gesamtgeschossflache auf dem Grundstlick, jedoch
nicht mehr als 200 m? ausmachen

- Offentliche Betriebe
- Gebaude und Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Gewerbegebiet GE

Im Nord-Westen des Anderungsgebietes wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Im Stammplan ist
dieser Bereich bisher als Mischgebiet definiert. Westlich und sudlich dieses Grundstiickes (B-Plan
01-06 A - Hiddeser Berg Ost) sind die angrenzenden Flachen als Gewerbegebiet festgesetzt.
Derzeit befindet sich ein Baustoffhandel samt Lagerplatz auf dem besagten Grundstiick. Mit der
Anderung der Art der baulichen Nutzung reagiert der Planverfasser auch auf die aktuelle Nutzung.
Der Baustoffhandel verkauft nicht an letzte Verbraucher, sondern an groRe Baufirmen und Hand-
werksbetriebe. Somit handelt es sich hier um eine gewerbliche Nutzung und keine Einzelhandels-
nutzung. Diese Festsetzung ist also konform mit den Zielen des Detmolder Einzelhandelskonzep-
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tes. Ein Gewerbegebiet ist sowohl mit Hinblick auf die benachbarten Festsetzungen, als auch bei
Betrachtung der derzeitigen Nutzung planerisch stringent.

Zulassig sind folgende allgemein zulassigen Nutzungen bzw. Unterarten von Nutzungen:
e (Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

e (Geschéfts, Blro- und Verwaltungsgebaude und

e Tankstellen.

Unzulassig sind folgende allgemein zulassigen Nutzungen bzw. Unterarten von Nutzungen:

e Anlagen fir sportliche Zwecke,

¢ Einzelhandelsbetriebe und andere Handelsbetriebe, die an letzte Verbraucher verkaufen,
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

e Gewerbebetriebe, die ganz oder teilweise dem Geschlechtsverkehr gegen Entgelt dienen.

Unzuléssig sind folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und

e \ergnugungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung

Vollgeschosse/Hbhe baulicher Anlagen

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen wird hinsichtlich der Flexibilitat der geplanten Hoch-
schulnutzung verzichtet. Dies resultiert aus der Tatsache, dass flr einige geplante Baukorper auf-
grund lhrer Nutzung (z.B. naturwissenschaftliche Flachen, Horsale, etc.) gegeniber den stan-
dardmaliig anzunehmenden Geschosshohen hohere oder geringere Geschosshéhen zu erwarten
sind. Um trotzdem einen einheitlichen stadtebaulichen Gesamteindruck zu sichern und unvertrag-
liche Gebaudehdhen auszuschlielen, wurde eine einheitliche maximale Gebaudehdhe festge-
setzt.

Fir einen homogenen und harmonischen Hohenverlauf der Gebaude entlang der Bielefelder
StraBe ist es planerisch also sinnvoll die Héhe der baulichen Anlagen zu bestimmen. Die umlie-
genden Gebaude weisen eine Hohe zwischen 11,50 m (Studentenwohnheime im Osten) und 9 m
(Gewerbebetriebe im Westen) auf. Das geplante Gebaude der Hochschule OWL wird ca. 11,50m
hoch werden. Um einen geringflgigen Spielraum in der weiteren Projektbearbeitung zu besitzen,
bietet sich eine maximale Gebaudehdhe von 12 m als Festsetzung an.

Fur das Gewerbegebiet wird eine maximale Gebaudehéhe von 11m festgesetzt. Aus Griinden
der mdglichen Flexibilitat der Gewerbetreibenden wird auch auf eine Festsetzung der Vollge-
schosse verzichtet. Der Planverfasser berticksichtigt bei der Festsetzung der maximalen Gebau-
dehdhe, dass der Gewerbetreibende sich ,in die Hohe* erweitern kann. So wird flr Betriebser-
weiterungen die Méglichkeit geschaffen, dass keine weitere Flache versiegelt werden muss.

Die festgesetzte Gebaudehdhe gilt als Hochstma fiir die zulassige Bebauung. Eine Uberschrei-
tung der maximalen Gebdudehdhe ist ausnahmsweise zulassig, wenn zwingende technische
Grinde dies erfordern.



7.3

7.4

7.5

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhe der baulichen Anlagen gemaR § 18 (1)
BauNVO gilt die jeweils innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen eingetra-
gene NHN-Hbéhe (m d. NHN - Normalhdhennull).

Baugrenzen
Flr das Sondergebiet Hochschule werden zwei Baufelder festgesetzt. Diese resultieren aus ei-

nem mit der Verwaltung und der Hochschule OWL abgestimmten Gebaudekonzept. Hierbei sind
die Nutzungsanspriche flr einen modernen Hochschulstandort bercksichtigt worden und einge-
flossen.

Die Baugrenzen konnen geringfiigig fur die Errichtung von Eingangsbereichen uberschritten wer-
den.

Die Baugrenzen flir das Gewerbegebiet orientieren sich an den bereits bestehenden Gebauden
und der umliegenden gewerblichen Bebauung.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird im Sondergebiet mit 0,6 festgesetzt. Hierbei beriicksichtigt der Plan-
verfasser die durch die geplanten Geb&ude resultierende Versiegelung.

Die Uberschreitung der GRZ durch Hauptanlagen plus Nebenanlagen und ErschlieBungen (erwei-
terte GRZ) wird bis maximal 0,8 zugelassen.

So besteht eine vom Gesetzgeber vorgegebene Pflicht, fir eine ausreichende Begriinung zu sor-
gen.

Die Grundflachenzahl im Gewerbegebiet wird gem. § 17 (1) BauNVO als Obergrenze mit 0,8 fest-
gesetzt.

Verkehrsflachen

Das Anderungsgebiet ist durch eine vorhandene StraRe (LandstraRe L758 Bielefelder StraRe) er-
schlossen.

Stellplatze, Garagen, Carports

Eine Flache fiir eine ausreichende Zahl an Stellplatzen wird im westlichen Bereich der Bebau-
ungsplananderung als Flache fur Stellplatze festgesetzt. Aulerhalb dieser Flache sind Stellplatze
nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Garagen und Carports sind unzulassig.

Die ErschlieBung der Parkanlage erfolgt tber die Grundstlicke Gemarkung Detmold, Flur 28,
Flurstiick 254, 255 (siehe Punkt 7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht).

Um ein aufgelockertes Bild auf den Stellplatzen zu erreichen, wird festgesetzt, dass alle sechs
Stellplatze in regelmaligen Abstanden ein standortgerechter, heimischer, groRkroniger Laubbaum
gepflanzt wird. Der Standort ist dabei so zu wahlen, dass die Baumkrone (iber den Stellplatzen
liegt. Es sind Hochstdmme aus extra weitem Stand, viermal verpflanzt, m. B., Stammumfassung
20 - 25 cm, zu verwenden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die unter Punkt 7.4 Stellplatze beschriebene Stellplatzflache zu erreichen, missen die Grund-
stiicke Gemarkung Detmold, Flur 28, Flurstlick 254, 255 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belegt werden.

Des Weiteren sichert das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht die verkehrliche und infrastrukturelle Er-
schlieBung des sudlichen Anderungsbereiches (Teilbereich B), der vom nérdlichen Teil getrennt
worden ist. So ist sichergestellt, dass auch hier in Zukunft eine verkehrliche und technische Er-
schlieBung gewahrleistet ist.
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1.7

7.9

710

Es darf in seiner Lage von der Festsetzung raumlich abweichen, jedoch nur in nordlicher und 0st-
licher Richtung, nicht in stid-westlicher Richtung, oder entfallen, wenn die Erflllung des Nut-
zungszweckes maoglich bleibt. Fur die tatséchliche Nutzung dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
mussen jedoch gesonderte offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Vereinbarungen zwischen
dem Grundstuckeigentimer und dem Telekommunikationsversorger getroffen werden.

Nicht iiberbaubare Flachen

Nebenanlagen und die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Wasser und Warme
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind auferhalb der berbaubaren
Grundstiicksflachen ausnahmsweise zulassig.

Denkmalschutz

Im Anderungsgebiet sowie der unmittelbaren Umgebung existieren keine Bau- oder Bodendenk-
maler.

Gestalterische Aussagen

Dachneigung
Bei Betrachtung der stadtebaulichen Situation entlang der Bielefelder StralRe ist ersichtlich, dass

es kein homogenes Erscheinungsbild im Hinblick auf die Dachgestaltung gibt. So sind im Westen
groRflachige Gewerbebauten mit Flachdachern, aber auch Satteldachern zu erkennen. Im Osten
an das Anderungsgebiet angrenzend befinden sich sowohl Studentenwohnheime mit Flachda-
chern sowie Wohnhauser mit Sattel-, Walm- oder Zeltdachern.

In den Baufeldern sind ausschlieRlich flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung zulassig. Damit
schlieBt sich der Neubau der Hochschule gestalterisch an die im Osten liegenden Studenten-
wohnheime sowie die Neubauten auf dem Hochschulstandort im Osten der Bielefelder Stralke an
und bildet ein gestalterisches Thema sowie einen optischen Zusammenhang zwischen den Hoch-
schuleinrichtungen.

Fir das Gewerbegebiet wird auf eine Festsetzung der Dachneigung als gestalterisches Element
verzichtet, um eine groRtmadgliche Flexibilitdt des Gewerbetreibenden zu garantieren.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Westen des Anderungsgebietes befindet sich ein Trafohaus. Dieses wird unmittelbar an die
Bielefelder StraBe im Nord-Westen des Plangebietes verlegt. Diese Flache wird dementspre-
chend als Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* festgesetzt.

Belange des Klimaschutzes

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Férderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011) soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des Absatzes 5 des § 1a BauGB (er-
ganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu bertck-
sichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war zum grolten Teil bereits bebaut. Die Gebaude
sind 2014 entfernt worden, bzw. wurden umliegende versiegelte Flachen entsiegelt. Der nun vor-
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liegende Bebauungsplanentwurf sieht bedeutend weniger Flache fir Baufenster und Versiegelun-
gen vor, als der urspringliche Bebauungsplan aus dem Jahre 1976. Es wird keine Flache fir eine
Bebauung oder Versiegelung in Anspruch genommen, die nicht im alten Bebauungsplan schon
bebaubar war. Eine wesentliche weitere Versiegelung wird somit nicht erzielt.

Die Baugrenzen werden eng um die geplanten und bestehenden Gebaude gelegt, sodass nur ge-
ringfugige Madglichkeiten zur weiteren baulichen Erweiterung der geplanten Gebaude existieren.
So kann einer grol¥flachigen Versiegelung entgegengewirkt werden.

Die Bebauungsplananderung ermoglicht eine sinnvolle Nachnutzung einer brachliegenden Flache
im Innenbereich. Somit muss keine weitere Versiegelung fir die Erweiterung der Hochschule vor-
genommen werden. Dadurch, dass die Flache in der Kernstadt Detmolds in einer verkehrsgunsti-
gen Lage liegt, ist der Hochschulstandort gut per Fahrrad, OPNV oder sogar zu FuR erreichbar.

Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Das Anderungsgebiet wird {iber die vorhandene LandstraRe 758 Bielefelder StraRe erschlossen.
Diese StraRe bildet eine Verbindung zwischen der Innenstadt und dem Detmolder Ortsteil Hei-
denoldendorf in Richtung Pivitsheide V.L.

Die im Westen des Anderungsgebietes liegenden Stellplitze werden iiber die Grundstiicke Ge-
markung Detmold, Flur 28, Flurstiick 254, 255 (siehe Punkt 7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)
erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist vom Linienverlauf her durch die Buslinien 390, 702 und 704 an den o6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Die Haltepunkte liegen in 180m (390, 704; Haltestelle Fach-
hochschule, bzw. 230m (390, 702; Haltestelle Sprottauer Strake) Entfernung entlang der Biele-
felder Strale.

Die Haltestellen sind sicher Uber die vorhandenen FuRgangerwege und —liberquerungen zu errei-
chen.

Rad- und FuBverkehr

Das Anderungsgebiet ist sicher iiber die vorhandenen FuB3- und Radwege entlang der Bielefelder
Strale zu erreichen.

Ver- und Entsorgung

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

Trinkwasser/Schmutzwasser/Loschwasser

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz und an die Abwasseranlagen der Stadt
Detmold im Bereich der umgebenden Strallen mit Weiterleitung zur Zentralklaranlage ange-
schlossen.

Die Versorgung mit Loschwasser kann uber die Trinkwasserleitung sichergestellt werden. Durch
die Planung ergibt sich kein erhohter Anspruch an das Vorhalten von Loschwasserkapazitaten.
Die Niederschlagsseitige Entwasserung des Anderungsgebietes soll Gber den offentlichen Nie-
derschlagswassersammler an der Bielefelder Strale erfolgen. Im Rahmen der weiteren Planung
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wird der Projektentwickler eine entsprechende Anderungsanzeige bei der unteren Wasserbehérde
des Kreises Lippe einreichen.

Elektrizitats- und Gasversorgung
Die Elektrizitats- und Gasversorgung ist vorhanden.

Abfallbeseitigung

Das verkehrliche ErschlieBungsnetz erlaubt es, alle Grundstlicke zum Zwecke der Abfallentsor-
gung problemlos anzufahren.

Immissionsschutz

Auf Teile des Geltungsbereiches wirken laut schalltechnischer Untersuchung, die zu dieser Be-
bauungsplanénderung erarbeitet wurde, Larmimmissionen ein. Diese werden durch den Kfz-
Verkehr auf der Bielefelder Strale ausgeldst. Ebenfalls werden Immissionen durch den im Gel-
tungsbereich geplanten Parkplatz ausgelost.

Emissionen aus StraBenverkehr

Auf das Plangebiet wirken die Gerausch-Immissionen durch den Stralenverkehr auf der nérdlich
vorbeifihrenden Strale ,Bielefelder Stralle”. Zur Feststellung der Immissionserheblichkeit sowie
der Darlegung der ImmissionsschutzmaBnahmen ist ein ,Schalltechnisches Gutachten im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens 01-06B ,Hiddeser Berg Ost*, 3. (beschleunigte) Anderung (AKUS
GmbH, Bielefeld, 10/2017) erstellt worden.

Unterschiedliche Nutzungen sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die entsprechenden Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden (§ 50 BImSchG). Wo unvertragliche Nutzungen aufeinander stolien, kann nicht
nach diesem Trennungsgrundsatz verfahren werden. Das Wort ,soweit” ist auch nicht raumlich,
sondern als Relativierung des Maglichen zu verstehen. Sind Immissionskonflikte infolge gewach-
sener Strukturen oder sonstiger gebietlicher Verzahnung nicht zu lésen, ist die Grundstlcksnut-
zung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Rlcksichtnahme belastet.

Ebenso kann bei der Beurteilung der jeweiligen Planungssituation die plangegebene Vorbelas-
tung von Bedeutung sein. Sie kann zugunsten der Anlage dann zu bertcksichtigen sein, wenn die
unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurden.

In derartigen Fallen geht die Rechtsprechung des BVerwG und des BGH in der Ubereinstimmung
mit der Literatur von einer ,Mittelwertbildung“ aus.

Bei allen Neuplanungen, einschlieRlich der ,heranriickenden Bebauung®, sowie bei Uberplanun-
gen von Gebieten ohne wesentliche Vorbelastung ist ein vorbeugender Schallschutz anzustreben.

Die errechneten Immissionswerte flir die geplante Bebauung betragen:

Erdgeschoss bis 2. Obergeschoss:
tags: < 68 dB(A) an der zur Bielefelder Strale gelegenen Fassade der

geplanten Hochschulgebaude, bis

ca. 50 dB(A) im Siiden des Anderungsgebietes
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nachts: < 60 dB(A) an der zur Bielefelder Strale gelegenen Fassade der
geplanten Hochschulgebaude, bis

ca. 42 dB(A) im Siiden des Anderungsgebietes

Es kommt in der Bauleitplanung zur Beurteilung von Gerausch-Situationen die DIN 18005, Teil 1,
Beiblatt 1, zur Anwendung. Hierbei werden fiir die Hochschulgebaude (geplantes Sondergebiet)
vom Grundsatz her Schutzanspriiche wie in einem Mischgebiet angenommen.

Der schalltechnischen Untersuchung wurden folgende vorgegebenen Orientierungswerte der
DIN 18005, Teil 1 flir Verkehrslarm zugrunde gelegt:

Mi tags 60 dB(A) (06.00 - 22.00 Uhr)
nachts 50 dB(A) (22.00 - 06.00 Uhr)

Fiir die Beurteilung der Immissionen durch den Neubau oder die wesentliche Anderung éffentli-
cher Verkehrswege werden die Regelungen der Verkehrslarmschutzverordnung 16. BlImSchV
herangezogen. Dort werden folgende Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete genannt:

M| tags 64 dB(A) (06.00 - 22.00 Uhr)
nachts 54 dB(A) (22.00 - 06.00 Uhr)

Im Rahmen der Bauleitplanung konnen die Immissionsgrenzwerte bei der Abwagung als zusatzli-
che Beurteilungsgrundlage der Verkehrslarmimmissionen herangezogen werden. Beim Neubau
oder der wesentlichen Anderung éffentlicher Verkehrswege sind die Immissionsgrenzwerte einzu-
halten oder es sind MaBnahmen zum Schallschutz fiir die betroffenen Gebaude zu ergreifen. Es
kann davon ausgegangen werden, dass bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht ohne weitere Schutzmalinahmen gewahrleistet sind. Insofern
kénnen die Immissionsgrenzwerte als Grenze des Abwagungsspielraumes flr Verkehrslarm nach
oben hin angesehen werden. Bei darlber hinausgehenden Belastungen sind daher Larmschutz-
maflnahmen zu ergreifen.

In der Regel orientieren sich die planenden Gemeinden an der DIN 18005 und die Baulasttrager
von StralRen an der 16. BImSchV.

Die oben genannten Orientierungs-/Grenzwerte haben - fir Abwagungsverfahren wie dem vorlie-
genden - keine normative Bedeutung; d.h., sie konnen durch sachgerechte Abwéagung Uberwun-
den werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, entsprechen den
"durchschnittlichen Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten" und die Grenzwerte der
16. BImSchV entsprechen der Zumutbarkeitsschwelle, die ohne weitere Vorkehrungen erreicht
werden kann und erflillen somit die Planungs- und Abwéagungsgrundsatze gem. § 1 (5-7) BauGB.

Bei Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV liegen gemaR 16. BImSchV keine schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG vor.

Die Orientierungswerte DIN 18005, Beiblatt 1 und die Grenzwerte der 16. BImSchV sind keine
Grenzwerte fir bestehende Situationen. Ihre Uberschreitung kann beim Uberwiegen anderer Be-
lange hingenommen werden, wenn diese unterhalb der "enteignungsrechtlichen Zumutbarkeits-
schwelle" liegen.
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Diese Schwelle wurde fiir StraRenverkehrs-Gerausche definiert. Sie betragt fir Mischgebiete
72/62 dB(A). Allerdings sollten in diesem Fall geeignete Schallschutzmallinahmen sichergestellt
werden.

Entlang der Bielefelder Strale liegen die festgestellten Beurteilungspegel tags/nachts hoher als
die idealtypischen MI-Orientierungswerte des Beiblattes 1 der Norm DIN 18005 bzw. die Grenz-
werte fir Mischgebiete der 16. BImSchV. Die Pegel liegen jedoch unterhalb der ,enteignungs-
rechtlichen Zumutbarkeitsschwelle®.

Aus den dargestellten Ergebnissen ergibt sich folgende Schlussfolgerung:

Relevant fiir eine planerische Abwagung ist nur die Verlarmung am Tage, da in den Hochschul-
gebauden keine Schlafraume zu erwarten sind.

Im nérdlichen Geltungsbereich werden die idealtypischen MI Orientierungswerte des Beiblattes 1
der Norm DIN 18005 Uberschritten.

Mogliche Schallschutzmalinahmen reichen von der Errichtung abschirmender Bauwerke (z. B:
Larmschutzwande), der Herstellung eines grokeren Abstandes zwischen Larmquelle und Immis-
sionsort bis zur Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen oder speziellen Bauformen
der Wohnhauser.

Unabhéngig von der Larmart, ist bei der Wahl der Larmschutzmalinahmen in der Regel die fol-
gende Vorgehensweise zu wahlen:

Es sollten zuerst Schallschutzmalinahmen an der Quelle ergriffen werden, um den Larm von
vornherein aus dem Plangebiet fernzuhalten. Hier eignet sich vor allem die Abschirmung der Ge-
rausche durch Larmschutzbauwerke, aber auch durch ggf. einen groReren Abstand.

Werden die Orientierungswerte dennoch nicht eingehalten, bzw. sind diese aktiven Schallschutz-
mafRnahmen technisch oder aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich, so sind passive Schall-
schutzmaRnahmen zu erwagen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei Uberschreitung der Immis-
sionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BlmSchV) die Festsetzung zwingend
wird, um Schutzanspriiche gegenuber dem Baulasttrager des Verkehrsweges zu vermeiden.

Fir aktive SchallschutzmalRnahmen entlang der Bielefelder Strafle (Wall, Wand) fehlt bei dem ge-
planten Bebauungskonzept jedoch der Platz. Zudem ware die ErschlieBung des Gebietes nicht
mehr gegeben. Des Weiteren soll sich das geplante Gebaude als 6ffentlicher Hochschulstandort
auch seiner Umgebung prasentieren. Aus stadtebaulichen und architektonischen Gesichtspunk-
ten wird deshalb die Errichtung einer Larmschutzwand vor dem Gebaude als nicht zielfGhrend an-
gesehen.

Aus diesem Grund wird auch davon abgesehen, dass geplante Hochschulgebaude weiter von der
Stralke entfernt zu positionieren. Dem Planverfasser ist die durch den geplanten Neubau weiterge-
flihrte Raumkante entlang der Bielefelder StralRe wichtig. Zudem soll, wie 0.g. eine stadtebauliche
Wirkung dadurch erzielt werden, dass sich dieses Gebaude zur 6ffentlichen StralBe prasentiert.

Aufgrund der zuvor gemachten Ausfiihrungen ergibt sich nur folgende Losungsmadglichkeit:

Die Errichtung einer Larmschutzwand als aktive Schallschutzmanahme sowie das ,Zurlickriicken
des Gebaudes von der Bielefelder Strale, zur Minderung der StraRenverkehrsgerausche mit dem
Ziel, die idealtypischen Orientierungswerte im Plangebiet zu erreichen, scheiden aus.

Erforderliche SchutzmalRnahmen an den geplanten Hochschulgebauden kénnen daher durch die
Festsetzung passiven Larmschutzes erreicht werden.

Fur Gebaudeseiten, die einer hdheren Belastung als 60/50 dB(A) tags/nachts (= Mischgebietswer-
te des Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 11! ausgesetzt sind, wird passiver Schallschutz empfohlen.

Passiver Schallschutz wird bis hin zu Gerauschpegeln von 64 dB (A) tags (= Mischgebietswerte
der 16. BImSchV) nur empfohlen. Bei hoheren Pegeln als den letztgenannten wird Schallschutz
festgesetzt.
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Malnahmen (passive):

Beim passiven Schallschutz besteht zunachst die Méglichkeit, die Grundrissgestaltung derart zu
optimieren, dass Ruhe-, Aufenthalts- oder Blrordume in den Gebauden, auf den larmabgewand-
ten Gebaudeseiten angeordnet werden.

An den besonders verlarmten Fassadenseiten konnten Treppenhauser, Bader, und Kiichen bzw.
Produktions- und Lagerraume vorgesehen werden.

Durch den Hinweis auf diese MaBnahmen sollen die durch den Verkehrslarm entstehenden
schadlichen Auswirkungen soweit wie moglich vermindert werden. Im Ergebnis sollen Innenraum-
pegel erreicht werden, die gesunde Arbeitsverhaltnisse ermoglichen.

Aus diesem Grunde werden Larmpegelbereiche nach DIN 4109-A:2016-07 festgesetzt. Als
Grundlage fir den objektbezogenen Schallschutznachweis gegen Aulenlarm dienen die Larmpe-
gelbereiche. Anhand der Larmpegelbereiche konnen bei der Gebaudeplanung in eindeutiger Wei-
se die Schallddamm-Malie der AulRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen ermittelt
werden. Die Larmpegelbereiche werden gemal DIN 4109-A:2016-07 aus den mafgeblichen Au-
Renlarmpegeln tags abgeleitet. Die mafgeblichen Aufenléarmpegel sind gemaR DIN 4109-
A:2016-07 aus den Beurteilungspegeln tags zu berechnen (bei Linienschallquellen, z. B. Stralken,
zusatzlich Addition von 3 dB(A)). Die maRgeblichen Auenlarmpegel dirfen daher nicht mit den
Orientierungswerten der DIN 18005 bzw. mit den Grenzwerten der 16. BImSchV verglichen wer-
den.

Soweit Immissionen nicht weit genug verringert werden konnen, missen die ,heranriickenden*
Nutzer nach dem Gebot der Ricksichtnahme auch héhere Immissionen hinnehmen.
Voraussetzung ist, dass der heranrickenden Hochschulbebauung die Vorbelastung bekannt ist.
Aus diesem Grund sind Festsetzungen zum passiven Larmschutz erforderlich.

Auf der bezeichneten Flache flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind passive Schallschutzmafinahmen zu tref-
fen. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden fiir Neu-, Um-, Aus- und Erweiterungsbauten die in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7 ,Schall-
schutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® festgesetzt.

Dabei dirfen in den Aufenthaltsraumen Innengerauschpegel von 40 dB(A) tags und in den Kom-
munikations- und Arbeitsrdaumen Innengerauschpegel von 45 dB(A) tags nicht liberschritten wer-
den. Sofern diese Werte nicht durch Grundrissanordnung und Baukérpergestaltung eingehalten
werden konnen, sind schallschitzende Fenster-, AuBenwand-, Dachkonstruktionen und Rollla-
denkasten zu verwenden (Luftschallddmmung von AuRenbauteilen). Die Auenbauteile von Auf-
enthaltsraumen (§ 2 (7) BauO NRW) sind entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-
07, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® und DIN 4109-2:2016-07 ,, Schall-
schutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen®, in den
Larmpegelbereichen auszubilden. Nach DIN 4109-1:2016-07 (Tabelle 7) gelten die nachfolgend
aufgeflihrten Anforderungen an die geforderten gesamt bewerteten Bau-Schallddmm-Malle

erf. R'wges der Auenbauteile.

Larmpegel- | erf. R'wges der AuBenbauteile in dB SSK Fenster (bewertetes
bereich Schallddamm-MaR R'w in dB)
Unterrichtsraumen > 40
>
v Biros > 35 3630)
Unterrichtsraumen > 45
>
v Biros > 40 4(>42)

Die aufgefiihrten Schallschutzklassen der Fenster sind sicherzustellen.
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12.4

12.7

Gemal den Ausfiihrungen in Abschnitt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 dlrfen die von den jeweils maf-
geblichen Schallquellen (hier: L 758 Bielefelder Stralle) abgewandten Gebaudefassaden - ohne
besonderen Nachweis - dem jeweils nachst niedrigen Larmpegelbereich zugeordnet werden.

Nach dem Runderlass des Ministeriums fur Bauen und Verkehr NRW vom 08. 11. 2006 (MBI.
NRW S. 582) — Einfilhrung Technischer Baustimmungen -, Anlage 4.2/1 zur DIN 4109 — Schall-
schutz im Hochbau — vom 04. 02. 2015 (MBI. NRW S. 201), ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens vom Bauherren/Antrag-steller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der
SchallschutzmalRnahmen zu erbringen. Die erforderlichen Bau-Schallddmm-MaRe erf. R'w ges der
AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrofie gemaf DIN 4109-
1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstandigen der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B.
unter Berticksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schalldam-
mung der AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2016-07 und
DIN 4109-2:2016-07 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage
flr den Schallschutznachweis gegen AuRenléarm vorgibt.

In dem nach § 9 (5) Nr. 1 BauGB kenntlich gemachten durch Strallenverkehrslarm vorbelasteten

Teilbereichen werden passive Schallschutzvorkehrungen bei allen Neu-, Um-, Aus- und Erweite-
rungsbauten empfohlen.

Anlagenlarm (Hochschul-Parkplatz)

tags: < 50 dB(A) an allen vorhandenen Gebauden und auf der Potentialflache
(Teilbereich B)
nachts: < 45 dB(A) an zwei Gebauden, die planungsrechtlich als Gewerbegebiet

(GE) ausgewiesen sind sowie auf der Potentialflache (Teilbereich B)

Damit werden die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete nachts unterschritten, am Tage sogar
deutlich unterschritten. Der geplante Parkplatz ist aus Sicht des Larmschutzes unkritisch.

Schlussbemerkung

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die vorgegebenen Grenzwerte fiir ein
Mischgebiet laut 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung - in dem Bebauungsplanande-
rungsgebiet 01-06B "Hiddeser Berg Ost", 3. (beschleunigte) Anderung teilweise uberschritten
werden. Die méglichen bebaubaren Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind in Teilberei-
chen durch den Verkehrslarm von der Bielefelder Stralle vorbelastet. Der geplante Parkplatz ist
aus Sicht des Larmschutzes unkritisch.

In den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird auf die vorhandene Vorbelastung hin-
gewiesen. Nach § 9 (5) Nr. 1 BauGB und § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind die vom Verkehrslarm vorbe-
lasteten Bereiche kenntlich gemacht. Dies dient der Unterrichtung der Betroffenen Uber die Im-
missionsverhiltnisse im Anderungsgebiet.

Den Belangen des Immissionsschutzes ist somit im umfassenden MalRe Rechnung getragen.
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Die gesamte schalltechnische Untersuchung kann beim Fachbereich Stadtentwicklung eingese-
hen werden.

Altablagerungen und Bodenschutz

Flachen mit Bodenbelastungen und deren Kennzeichnung

Westlich des Anderungsbereiches ist eine Flache als Altlastfliche im Geodatenportal der Stadt
Detmold markiert.

Erhalt schutzwiirdiger Boden

Innerhalb des Anderungsgebietes steht der Bodentyp Parabraunerde an. Die ,Karte der schutz-
wurdigen Boden in NRW* weist diesen Bodentyp als einen Boden mit regional hoher Boden-
fruchtbarkeit aus, die als Produktionsgrundlage fir die Landwirtschaft als schutzwiirdig und siche-
rungsbediirftig einzustufen ist. Das Anderungsgebiet wurde bereits in der Vergangenheit von der
Fachhochschule als Baugrundstlick genutzt. Es war mit drei groRflachigen Gebauden bebaut. Die
restliche Flache diente Uberwiegend als Zufahrt und zum Abstellen von PKW's. Im Jahr 2013
wurden die Gebaude abgerissen. Aufgrund der intensiven Nutzung und der damit verbundenen
Beeintrachtigung der Bodenfunktionen, wird die Parabraunerde im Anderungsgebiet als nicht
schitzenswiirdig eingestuft.

Kampfmittelbelastungen

In der Bombenbelastungskarte im Geodatenportal der Stadt Detmold (Stand 01.11.2006) ist na-
hezu das gesamte Anderungsgebiet als Bombardierungsgebiet gekennzeichnet.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der Be-
zirksregierung Amsberg als Trager offentlicher Belange friihzeitig beteiligt und um eine Einschat-
zung gebeten. Eine Flache im Nord-Westen des Plangebietes (hier die als Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht belastete Flache) wurde von der Bezirksregierung Amnsberg als zu sondierende Flache
gekennzeichnet. Da diese Flache nach dem Zweiten Weltkrieg mit Zufahrten und Stellplatzanla-
gen bebaut worden ist, kann nach Ricksprache mit dem zustandigen Sachbearbeiter der Bezirks-
regierung Arnsberg eine Sondierung der Flache entfallen.

Trotzdem sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren. Die Erlauterungen zu dem
Begriff ,Aushubarbeiten mit der gebotenen (besonderen) Vorsicht ausfihren* der Bezirksregie-
rung Arnsberg, Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe, 58099 Hagen vom 29.10.2006
sind demzufolge anzuwenden. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf au-
Rergewohnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Ar-
beiten sofort einzustellen. Die Entscharfung und Beseitigung der Kampfmittel obliegt dem Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe der Bezirksregierung Amnsberg. Meldungen uber magli-
che Kampfmittelfunde sind dem Ordnungsamt (Tel: 977-535) zu melden, aulerhalb der Dienstzei-
ten der Polizei (Tel: 6090). Die Benachrichtigung des Kampfmittelrdumdienstes wird dann veran-
lasst.

Umweltbelange

Eingriffsregelung

Das Anderungsgebiet erfiillt gem. § 13a BauGB die Bedingungen fiir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Eine Umweltprufung ist daher nicht notwendig. Die Zulassigkeit eines Vorha-
bens, das einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
zur Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.
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Gem. § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus diesem Grund entfallt die Anwendung der
Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i.V.m. § 15 BNatSchG.

Artenschutz

Die Gebaude der Fachhochschule im Anderungsgebiet wurden im Jahr 2013 abgerissen. Seitdem
liegt das Gelande brach. Wertvolle Griinstrukturen haben sich aufgrund der Versiegelung nicht
entwickelt. Unter Beriicksichtigung des auch intensiv genutzten bebauten Umfeldes ist davon
auszugehen, dass besonders geschitzte ,planungsrelevante® Arten, i.S.d. § 19 BNatSchG nicht
vorhanden sind. Die Auswertung der naturschutzfachlichen Informationssysteme hat gezeigt, dass
kein gesetzlich geschitztes Biotop, kein Vogelschutzgebiet und kein FFH-Gebiet betroffen sind.
Es werden keine MaRnahmen durchgeflhrt, die gem. § 44 (1) BNatSchG im Sinne des Arten-
schutzes als Verbote gelten.

Vermeidung einer Amtshaftung — Enthaftung nach Umweltschadensrecht

Darlber hinaus ist im Aufstellungsverfahren noch nicht ersichtlich, welche konkreten Vorhaben
spater auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes genehmigt werden und welche spezi-
fischen Nachteile mit seiner Verwirklichung auf den Natur- und Artenschutz verbunden sind. Inso-
weit kdnnen nicht alle méglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung auf der
Ebene der Bauleitplanung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmdglichkeit flir Schaden
nach dem Umweltschadensgesetz gem. § 19 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.”

ErschlieBungskosten

Das Grundstlck ist bereits Uiber die Bielefelder Stralle erschlossen. Weitere ErschlieRungskosten
fallen fur die Stadt Detmold somit nicht an.

Flachenbilanz

Plangebiet ca. 0,93 ha ~100,0 %
Gewerbliche Flache ca. 0,27 ha ~ 29,0 %
Sondergebiet Hochschule ca. 0,66 ha ~ 71,0%
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ca. 0,06 ha ~6,5%
Stellplatze/Parkpalette ca. 0,18 ha ~ 19,4 %
Bodenordnung

Die Stadt Detmold Gbernimmt ein Erbbaurecht fiir den Bereich des Geltungsbereiches. Der Ver-
tragsbeginn ist zum 01.12.2016. Dieser Erbbaurechtsvertrag dient als Grundlage fiir die Aus-
schreibung- und Vergabekriterien fiir den Hochschulneubau an dem geplanten Standort. Die Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes 01-06 B ,Hiddeser Berg Ost*, 3. (beschleunigte’) An-
derung Teilbereich A, dient als Bedingung fiir die Rechtsguiltigkeit des Erbbaurechtsvertrages. Die
Laufzeit des Vertrages betragt 50 Jahre.
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