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Begriindung zum Bebauungsplan 01-563 ,,Gelskamp" 8. Anderung

1. Planungserfordernis

AniaR flir die hier vorliegende Planung ist die Nachfrage nach Flachen zur Realisierung groBfléachigen
Einzethandels.

Die Anderung des B-Plans in diesem Bereich ist niitig, um die angestrebte Nutzung (SO-grofiflachiger
Einzelhandel) stiddtebaulich vertrégiich in das Umfeld zu integrieren. :

Foigende Ziele werden mit der Anderung verfolgt:

— Planungsrechtliche Absicherung einer tatséchlich vorhandenen Nutzung durch groBfidchigen Ein-
zelhande! auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung

~ planungsrechtliche Begrenzung fiir Erweiterungen des Einzethandelsbestandes und Klare Abgren-
zung zum Gewerbegebist

- Schutz der ortsnahen Einzelhandelsversorgung und der Einzeihandelsstrukturen im Innenstadtbe-
reich

- Gewihleistung eines vertriglichen Nebeneinanders der angestrebten Einzelhandelsnutzung zur
vorhandenen angrenzenden Wohnbebauung.

Die Ausweisung und Eingrenzung der betroffenen Flachen als ,Sondergebiet flir groBfidchigen Einzel-
handel® ist fiir eine stddtebaulich geordnete Bestandserweiterung unabdingbar. Der Erweiterungsspiel-
raum in Flache und Sortiment bedeutet die zukunftsorientierte Standorisicherung flir den bestehenden
Betrieb und die Optimierung der Versorgungssituation der Bevilkerung Detmolds in Bezug auf die
Sorimente ,Mdbel® und ,weile Ware®,
Im Zuge des B-Pian-Anderungsverfahrens wurde signalisiert, daB die Einbeziehung des :
.Schiachthofgeldndes® in das ,Sondergebiet fiir groffléchigen Einzelhandel” zur Standortsicherung
des Einzelhandelbestandes nicht benétigt wird. Aus diesem Grund wurde das Anderungsgebiet auf
das jetzige MaB verkleinert. :

' 2. Das Plangebiet

Die umzuwidmende Fliche liegt westilch der WittekindstraBe im Ortsteil Detmold
Flur 28. Das Plangebiet wird begrenzt -

— im Osten durch die Wittekindstrafie

- im Norden durch die Gabelsberger StraBe
- im Westen durch die Flache der Kidranlage
— im Sliden durch die Industriestrale.

Das Gebiet wird momentan von einem groRflichigen Mébeleinzelhandelsbetrieb genutzt. Die Fiiche

betrégt ca. 1,8 ha. Die verbindliche Begrenzung des Anderungsgebietes wird durch Planzeichen fest-
gesetzt.

3. Verfahrensablauf

Friihzeitige TOB- Beteiligung: 13.09.1994 - 20.10.1994
Friihzeitige Blrgerbeteiligung: . 19.09.1994 - 20.10.1994
Biirgeranhdrung: 27.09.1994
Aurfstellungs- und Entwurfsbeschiu: 20.12.1994 :

1. Entwurfsoffenlegung: : 18.01.1995 - 20.02,1995

Im Rahmen der 1. Entwurfsoffenlegung wurden sowchl von den TOB'als auch von einem Teil der

durch die Planung Betroffenen Anregungen ge3uBlert, die die Anderung der Planungsinhalte und des

. Plangebietes zur Folge haben. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit einer emeuten Offenlegung.
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4. ﬁahrﬁenbedingungen der Planung

Momentan wird das Plangebiet durch Einzelhande! der Mobelbranche genutzt. Das Plangebiet und die
angrenzende Mischnutzung sind den Lérmimmissionen der WittekindstraRe ausgesetzt.

Die Flachen im Anderungsgebiet sind, bis auf die éffentlichen Verkehrsﬂachen komplett in privater
Hand.

Wesentlicher Zwangspunkt fiir die Planungen im Anderungsgebiet ist die zu vermeidende Gefahrdung .
des innerstddtischen Einzelhandels bzw. der orisnahen Versorgung der Bevolkerung in den Crtsteilen.

Dariiber hinaus sind, da es sich um eine eingeschrinkte Sondergebietsausweisung fiir groBflachigen
Einzelhandel handelt, alle Gibrigen Auswirkungen gem. § 11 (3) BauNVO auszuschlieBen.

5. Ubergeordnete bzw. vorbereitende Planung

Der wirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fiir das Plangebiet ,gewerbliche Baufla-
che* dar. Von daher sind die Darstellungen im Flachennutzungsplan, die den Festsetzungen des
Bebauungsplans entgegenstehen, im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu dndemn (FNP-
Anderung 115). Aufgrund dieser FNP-Anderung wird der zuk{nftige Bebauungsplan den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entsprechen. Die vorgesehene Planung steht im Einklang mit dem
Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Lippe, der fir dieses Gebiet Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereiche fiir nicht oder nicht erheblich beléstigende Betriebe vorsieht. Die Anderung des Bebau-
ungsplans steht durch die parallele Anderung des FNP landesplanerischen Zielsetzungen nicht entge-
gen.

6. Staddtebauliche Festsetzungen

6.1 Belange angrenzender Nutzungen

" \Wegen des uberwuegend gewerblich genutzten Umfeldes und der schon vorhandenen Einzelhandels-

nutzung im Andemngsgeblet sind Belange angrenzender Nutzungen nichit beriihrt,

Die aus Anderungsgebiet angrenzende Wohnbebauung im Mischgebiet wird von der Planung nicht
beriihrt, da sich die Verkehrsfrequenz auf der Wittekindstrale durch die eingeschrinkt festgesetzte
Einzelhandelsnutzung gemessen an der heutigen Gesamtverkehrsbelastung (gem. Verkehrsentwick-
lungsplanung von 1886 ca. 8.200 KFZ) nur unwesentlich (gem. Schétzung ca. 50 Kundenfahrzeuge
taglich) verandert. '

Die Gewasser 210 und 63 werden durch die Umwidmung der Flachen nicht betroffen.

6.2 Stidtebauliche und gestalterische Belange

Mit einer relativ kleinrdumigen Ausweisung von SO-Flichen wird verhindert, dal der Einzelhandel

-weiter ins Gewerbe- und Industriegebiet ausufert und somit das geringe Gewerbefladchenpotential der

Stadt Detmold wenter reduziert.

Da es sich bei dem Anderungsgebiet um eine Flache handelt, die an einer visuell prigeriden Haupt-
einfallstraBe nach Detmold liegt (WittekindstraBe), ist-es stddiebaulich notwendig, gestafterische Fest-
setzungen zu treffen. Um den Stralenraum durch {ibergroBe Geb#ude in unmitteibarer Stralennghe -
der Abstand betrigt teilweise nur 5 Meter - nicht unnétig einzuengen, wird die maximale Firsthdhe auf
10 m begrenzt. Als Bezugspunkt der Héhenfes’csetzung im Sinne des § 18 BauNVO wird jeweils die
gewachsene Gelandeoberfliche, wie siein § 6 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen bestimmt ist,
festgesetzt.

¥

Durch die Festsetzungen zur Fassadengliederung {die Gebiude sind mindestens alle 3& m deutlich

vertikal zu gliedern) wird das Entstehen tibergroBer, ungegliederter Baukdrper verhindert, die durch ihr
Volumen in der Lage sind, die Raumwirkung im dffentlichen Straﬁen_raum zu beintrachtigen. Um den
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Kontrast der massiven Bebauung zur teilweise angrenzenden Wohnbebauung méglichst gering zu
halten, sind die Geb&ude und die festgesetzten nichtiberbaubaren Grundstiicksflichen geméan den
Vorgaben zu begrinen. Die Fassaden sind, zur Einbindung der Gebéaude in die Umgebung zu 50 %
mit Pflanzen zu begriinen. Dabei kénnen Kletterpflanzen mit oder ohne Rankhilfe eingesetzt werden,
wodurch ein ausreichender Spielraum fiir die individuelle Griingestaltung gegeben ist.

Die nichtiberbaubaren Grundstiicksflichen im Plangebiet {straBenbegleitend 5 - 10 m Bréite) besitzen
weniger Skologische Funktion als vielmehr stadtgestalterische Aufgaben. Die nichtiberbaubaren

Grundstiicksflachen dienen vor allem der Einbindung heutiger und zukiinftiger massiver Gebaude in

das vorhandene Umfeld.

Die festgeseizte Begn‘jnung der Stellplatze erméglicht eine Auflockerung der notwendigen versiegel-
ten Steliplatze und somit eine, wenn auch minimale Anreicherung des Grundwassers durch Nieder--
schlagswasser. :

Die damit geschaffenen .griinen Grundstiicksflichen® und begriinten Fassaden verbessem die
mikroklimatischen Verhiltnisse und beeinflussen die Einbindung der Baukérper in die Umgebung
positiv. .

Um ein unkontrolliertes Ausdehnen der erheblich gestaltwirksamen Werbeanlagen zu unterbinden,
muB das Anbringen solcher Anlagen geordnet werden. Im Rahmen der Gleichbehandiung bestehen-
der Gewerbebetriebe im Gewerbe- und Industriegebiet und des Einzelhandels im Gebiet ,SO-groltfla--
chiger Einzelhandel® werden die Werbefestsetzungen der angrenzenden Gewerbefldchen in der
Fassung der 7. Anderung des B-Plans 01-53 fiir das Gebiet des ,SO-groRflichiger Einzelhandel”.

" lbemommen. Dariiber hinausgehende Werbung ist stadiebaulich nicht akzeptabel, da das SO-Gebiet

unmittelbar an der stark befahrenen Wittekindstrae liegt und das Erscheinungsbild der Einfallstrale
stadtebaulich direkt beeinfluit.

Uber die Gestaltung der baulichen Aniagen hinaus, werden im Anderungsgebiet Festsetzungen zur
Anlage der Freifliche getroffen. Um die mit ,grofiflachigem Einzethandel” verbundenen grofifidchigen
Kundenparkpldtze zu durchgriinen, setzt der Bebauungsplan im Bereich der Stellplatzanlagen in
regetmagigen Abstanden zwischen den Stellpldtzen je 10 Stellpldtze einen groBkronigen Laubbaum
fest. Sowohl die privaten Griinfidchen, als auch die nicht {iberbaubaren Fldchen und die Stellplétze
sind nach Mafigabe des Bebauungsplanes zu begriinen, zu bepflanzen und von Nebenanlagen freizu-

- halten. Einfriedigungen sind durch die Begrenzung der Héhe und durch Bepﬂanzungsfestsetzungen

stédtebaulich bewuf’t untergeordnet

- 6,3 Wirtschaftliche Belange

Im Bebauungsplan wird eine Grundfldchenzahl voﬁ 0.8 und eine GeschoBflichenzahl von 0,5 festge-

setzt. Hierbei darf die Grundflichenzahl durch Garagen und Stelipldtze mit deren Zufahrien und

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht (iberschritten werden. Die Grundflachen von Garagen |
und Steliplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen wird auf d:e zuldssige Grundfidche angerech-
net.

Die hohe Ausnutzbarkeit in Bezug auf die Grundfliche trigt der bereits bestehenden hohen Versiege-
lung und der zukiinftig angestrebten Einzelhandelsnutzung Rechnung. Der Ausschiuf der Uberschrei-
tung der festgesetrten Grundflichenzahl sichert ein MindestmaB an Durchgriinung, was gleichbedeu-
tend mit einer optischen Abschirmung der Einzelhandelsnutzung zu den Umgebungsnutzungen bzw.
zu den ErschlieBungsstralien ist. Gieichzeitig sichert die hche Ausnutzbarkeit den zukiinftigen Bauher-
ren eine optirnale Flexibilitd! in Bezug auf ihre wirtschaftiichen Anforderungen.

Die Festsetzung einer GeschoBflachenzahl von 0,5 erméglicht bestehenden und ansiedeinden Betrie-
ben eine, auf das Umland bezogene, konkurrenzféhige Betriebserweiterung bzw. -ansiedlung. Bezo-
gen auf das 1,8 ha groBe Plangebiet ergibt sich eine theoretische GeschoBflache fiir groBfldchigen
Einzelhande! der Mobelbranche bis zu 9.000 m?. Dies entspricht anndhemnd der Erweiterung der Ver-
kaufsflache in der GréBenordnung des vorhandenen Mébeieinzelhandels in den Umlandgemeinden (z.
B. Lemgo). Die eng eingegrenzte Flidche der B-Plan-Anderung und die faktisch schon vorhandene
Einzelhandelsnutzung gewéhrleisten in Verbindung mit der parallelen Durchfiihrung der B-Plan-Ande-
rungen Nr. 01-53.07 (Verhinderung von Einzeihandelsnutzungen in Gewerbegebieten) die Vermeidung
negativer stidtebaulicher Auswirkungen durch unkontroilierte Einzelhandeisansiediung.
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Um negative Auswirkungen auf die Einzelhandelisstruktur der Innehstadt im Sinne des § 11 (3)
BauNVO zu vermeiden, wird eine Verkaufsflichenbeschréinkung fiir innenstadtrelevante Warengrup-

‘pen (Randsortimente) festgesetzt. Dies geschieht in Abhéngigkeit von der Geschoffliche der )

Betriebe.

Im Médbelsektor {iber 1.200 m? GeschoBfliche betrdgt das Randsortiment maximal 5 % der realisier-
ten GeschoBfldche, wobei 200 m? nicht liberschritten werden dlirfen, . : :

Die GréRenordnung des dem Mdbeleinzelhandel zugehdrigen Randsortiments ist in Abstimmung mit
HHK und EHV erfolgt. Stadtebauliche Spannungen gem. § 11 (3) BauNVO bezogen auf die infrastruk-
turelle Ausstattung, die verkehriichen Auswirkungen, die Versorgung der Bevoikerung oder auf -die
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder den Umlandgemeinden werden durch die Festsetzung
des Sortiments und enge Begrenzung fiir das Randsortiment des Mobeieinzelhande!ls nicht ausgeiost.

- Fiir den am Standort anséssigen Einzelhandelsbestand ist von der BBE-Untemehmensberatung

GmbH, Koln im Marz 1993 eine ,Gutachterliche Stellungnahme zur Feststellung der Zuldssigkeit eines
geplanten M&bel-Abholmarktes in Detmold, WittekindstraBe* erstellt worden. Diese steilt fest, da ein
erheblicher Bedarf an solchen Anbietern im Raum Detmold besteht und daR durch den Betrieb eines
solchen Marktes keine negativen Auswirkungen fiir die Stadt Demtold und ihr Umiand zu erwarten
sind. Fir die Versorgungssitutation der Bevélkerung werden erhebliche positive Konsequenzen gese-
hen. .

Den Branchen ,Elektromarkt® und ,Mébeleinzethandel® bis 1.200 m? GeschoBfidche wird sin Randsor-
timent von bis zu 10 % der realisierten GeschoBfliche maximal jedoch 60 m? 2ugebilligt. Die Grifen-

Lordnung des vor allem fiir die Branche Elektromarkt genau definierten Randsortiments jst, bezogen

auf die Sortimentsstruktur der Detmolder Innenstadt, als vertréglich anzusehen. Stadtebauiiche Span-
nungen in Form von Auswirkungen auf Verkehrsstrome oder wesentliche Verdnderungen der Versor-
gungsstruktur der Bevélkerung auch in den Ortsteilen sind hierdurch ausgeschiossen.

Die Branche ,Elektromarkt" mit dem Sortiment ,elektrische Haushaltsgerite® gilt gem. Untersuchun-
gen der Fa. Siemens in Detmold als stark niickidufig, obwoh! Lippe gesamt und Bielefeld hier deutliche

" Zuwichse zu verzeichnen haben. Inteme Marktaniaysen beiegen einen UmsatzabfluR von 2 - 3 Mio.

DM jahriich aus Detmold in die Stidte Bielefeld, Paderbom, Lage und Lemngo. Diesem Defizit in der

- Detmolder Versorgungsstruktur wird durch die festgesetzte Branche _Elektromarkt” Rechnung getra-

gen, Die Abstimmung mit IHK und EHV hat statigefunden. Die fachlichen Steliungnahmen wurden in
der Planung beriicksichtigt, o

Die Festsetzung der innenstadtunschidiichen Sortimente orientiert sich u. a.

- an der Kéiner Liste :
- an der Klassifiaktion der Winschaftszweige des Statistischen Bundesamtes
- an einem Gutachten der BBE-Untemehmensberatung GmbH Kéln im Marz 1993 und -

- an Stellungnahmen der IHK und des EHV i.V.m. verwaltungsseitigen Recherchen der Stadtverwal-
-tung Detmold. ' '

7. Die Anwendung der Eingriffsregelung im Rahmen der Planaufsteilung

Durch die Anderungen im Plangebiet ergeben sich keine schadlichen Umwelteinwirkungen bzw. Ein-

- griffe in Natur und Landschaft, die iiber die momentane Versiegelung der Grundstiicke und die bereits

rechtskriftigen Festsetzungen des bestehenden. B-Plans hinausgehen. Auch andere, (iber das beste-
hende MaB der Beeintréchtigungen hinausgehende Eingriffe wie z. B. Landschaftshild, Klima etc. sind
nicht zu erwarten. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch gestalterische Festsetzun-
gen z. B. Begrenzung der Geb&udehdhen, Begrenzung von Werbeanlagen, Eingriinung von Gebiude-
teilen etc. vermieden.

Durch die Plananderung ist somit kein zusatzlicher Eingriff nach § 8 ff. Bundesnaturschutzgesetz aus-
Zugleichen. . ' .
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8. Verkehr | ‘ |

Die &uRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die Lagesche Strae und die Wittekindstrale.
Die innere ErschlieBung ist durch die das Plangebiet tangierende industriestrae vorgegeben. Von der
WittekindstraRe aus werden, unier Beibehaltung besiehender Ein- und Ausfahrten, keine weiteren
direkten Zu- bzw. Abfahrten angelegt. Jede zusétzliche ErschlieBung des ,SO-Gebietes* wird von der
IndustriestraBe aus realisiert. '

Der ruhende Verkehr ist ausschlieBlich auf den privaten Grundsticksflachen, und hier ausschlieflich
auf den lberbaubaren Flichen abzuwickeln.

Die festgesetzte ErschlieBung der Sondergebietsfldche und die Organisation des ruhenden Verkehrs
stelien sicher, daR der Verkehrsflu auf der Wittekindstrate nicht zusétzlich durch Abbiegevorgénge
und ruhenden Verkehr behindert wird. Durch die mdgliche geringflgige Bestandserweiterung grofia-
chigen EinZelhandels und die Fesisetzung eines abgegrenzten Sortiments fir die Branchen ,M&bel"
und .weile Ware" wird zusétzlicher Verkehr in anderen Stadtteilen weitestgehend ausgeschlossen.

9. Ver-und Entsorgung

. Die Ver- und Entsorgung mit Energie, Trink-; Schmutz- und Oberﬂachenwasser ist im Plangebiet

selbst bereits vorhanden und wird auch nach der Anderung des Bebauungsplans ausreichen.

10. Altlasten

Im Plangebiet selbst sind keine Altlasten bekannt.

Nach § 9@ Abs. 5 Nr. 3 BauGB soilen im Bebauungsplan Fldchen gekennzeichnet werden, deren Bdden
erheblich mit umweltgefihrdenden Schadstoffen belastet sind. Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fir
die dem Bebauungsplan nachfolgenden Verfahren (z. 8. Baugenehmigungsverfahren, Genehmi-
gungsverfahren nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz) auf mégliche Gefdhrdungen und die

“erforderliche Berlicksichtigung von Bodenbelastungen hinzuweisen (,Wamfunktion®).

'im direkien Umfeld des Piangebietes sind Altablagerungen und momentan gewerblich genutzte Berei-

che mit kontaminationsverdachtigen Nutzungen bekannt, Diese werden in der 7. Anderung des B-Pla-
nes 01-53 gekennzeichnet, Mogliche Auswirkungen auf das Plangebiet werden im Baugenehmigungs-
verfahren beriicksichtigt. Bedenken in Bezug auf die Altlastenbeurteilung im Gebiet der 8. Anderung
werden vom Kreis Lippe mit Schreiben vom 07,0395 widerrufen..

Auswirkungen auf die Zielsetzung ,Begrenzung von Einzelhandel und groBflichigem Einzelhandel auf
gewerblich nutzbaren bzw. genutzten Fidchen® bestehen durch die Kennzeichnung im Umfeld nicht,:
weil durch die getroffenen Festsetzungen ausschlieflich bestehende Nutzungsmdéglichkeiten einge-
schrankt werden. Zusétzliche Nutzungsmdglichkeiten werden nicht festgesetzt, so dal Belange des
Umweltschutzes und der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nur eingeschrénkt betroffen sind.
Dennoch werden die Vorgaben des RdErl. d. MSV, d. MBW und d. MURL vom 15.05.1992
JBericksichtigung von Fidchen mit Bodenbelastungen ... bei der Bauleitplanung ..." beachtet und
bericksichtigt werden. :

11. Emissionen

Durch die Erweiterung der vorhandenen Mobeleinzelhandelsnutzung sind, bezogen auf das haupt-
sdchlich gewerblich genutzte Umfeld, keine umfeldunvertraglichen Emissionen zu erwarten.

12. Bodenordnung

Die Flichen im Plangebiet befinden sich in Privatbesitz. Da ein Ausbau der Industriestraie vorgese-

hen ist, der jedoch auch nach dem bereits rechtskraftigen B-Plan 01-53 festgesetzt wurde, ist zukfinf-
tig der Ankauf eines Teils der Privatfiache zum Zwecke des StraBenausbaus erfordertich.



