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1. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Lage, Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Detmold-Nord, nordwestlich der Kernstadt. Aufgrund
der zentralen Lage besitzt das Plangebiet eine hohe Attraktivitat und ist damit fur die
Ansiedlung verschiedener Nutzungsformen geeignet.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch die Werre, im Osten durch die Thusnel-
dastralle und im Sitden durch die Arminstral’e. Im Westen grenzt das Plangebiet an
bestehende gewerblichen Bauflachen direkt an.

Die Nahere Umgebung des Plangebietes wird im Norden und Osten durch Wohnbau-
flachen bzw. Gemischte Bauflaichen und im Siden und Westen durch gewerbliche
Bauflachen geprégt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches geht aus der Planzeichnung hervor.

Die Grolke des Plangebietes betragt ca. 2,65 ha.

Der verbindliche /Geltungsbereich des. vorhabenbezogenen Bebauungsplanes' ist im
Plan/ selbst/ durch Planzeichen festgesetzt. Der/ vorhabenbezogene Bebauungsplan
besteht gemalt § 9 (8) BauGB zukiinftig aus:
o dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen,
e dem Festlegungsriss,
o den textlichen Festsetzungen,
e dem Vorhaben- und Erschlielungsplan (Anlage 1)
e der Begriindung einschlief3lich des Umweltberichts
e Anlage 2: ,Schalltechnisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 01-66 A/ll ,Arminstrafle-Ost®, aufgestellt: Planungsbiro Lauterbach,
Hameln, 19.05.2008
e Anlage 3: ,Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum vB-Plan Nr. 01-66 A/l
JArminstrale Ost® (Omnia-Geldnde) in Detmold®, aufgestellt: NZO GmbH,
Landschaftsplanung — Bewertung — Dokumentation, Bielefeld, September 2008

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
Begriindung

152BG-05



%
:

\\

\ [‘j
\

\,

“'\..
T

S EBEERATEN

i
Q

1.2 Derzeitige Nutzunqg des Plangebietes, Hohenverhiltnisse

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Gewerbebrache dar. Auf dem Gelénde stehen
noch die Betriebsgebdude und baulichen Anlagen der ehemaligen Omnia-Werke.
Dementsprechend weil3t das Plangebiet derzeit einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Die Werre durchfliel3t das Plangebiet von Ost nach West. Im 6stlichen Bereich wurde
die Werre teilweise durch die Omnia-Werke Uberbaut und das Flussbett kanalisiert. Im
Norden begrenzt die Werre das Betriebsgrundstiick der ehem. Omnia-Werke. In die-
sem Bereich fliel3t die Werre in einem relativ naturnahen Flussbett. Die Uferb&schun-
gen sind hier durch einen dichten Bewuchs gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist insgesamt relativ ebenerdig. Allerdings ist der Uferbereich der Wer-
re durch teilweise steile Uferb&schungen bzw. mehrere Meter hohe Betonwande ge-
kennzeichnet.

1.3 Bestehende Bebauungsplane, Verfahren

Das Plangebiet liegt.im Geltungsbereich des techiskraftigen einfachen Bebauungspla-
nes Nr. 01-66 gemal § 30 (3) Baugesetzbuch/(BauGB). Mit der Aufstellung dieses
einfachen [Bebauungsplanesgsoliten die bestehenden Gewerbeflachen insbesondere
fur Arbeitsplatze im produzierenden und handwerklichen Bereich gesichert und eine
Einzethandelsnutzung beschrankt werden. Dementsprechend ist zum Schutz der Ein-
zelhandelsstruktur in der Innenstadt bisher nur Lebensmitteleinzelhandel als Nahver-
sarger _bis 700 m? Verkaufsflache im_Plangebiet zuldssig. Im_Ubrigen richtet sich_die
Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes nach
§§ 34 und 35 BauGB.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass das vorliegende Plangebiet einen
Teilbereich des im Entwurfsstadium befindlichen Bebauungsplanes Nr. 01-66 A ,Ar-
minstrae Ost“ darstellt.

Fur diesen Bebauungsplan wurden bereits folgende Verfahrensschritte durchgefuhrt:
Aufstellungsbeschluss vom 26.03.2003

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit,

der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange 18.04.2005 — 20.05.2005
BlUrgeranhdérung am 27.04.2005
Entwurfsbeschluss mit Erweiterung und

Teilung des Plangebietes 19.10.2005

Offenlegung des Entwurfs vom 02.11.2005 — 02.12.2005

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
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Plangebietsteilung 01-66A in 01-66 A/l
und 01-66 A/ll 08.02.2006

Aufgrund des Beschlusses zur Teilung des Plangebietes wird die hier tberplante Fla-
che aus dem rdumlichen Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes Nr. 01-66 A her-
ausgelost und separat als vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/ll ,Armin-
stralRe Ost“ weitergefihrt.

Fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01-66 A/ll wurden fol-
gende Verfahrensschritte durchgefuhrt:

Entwurfsbeschluss 11.06.2008

Offenlegung des Entwurfs, einschl.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen

Tréger offentlicher Belange vom 27.06.2008 — 28.07.2008
Satzungsbeschiuss: 06-11-2008

1.4 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. §1 (4) BauGB den Zielen der Raumordning und Landes-
planung anzupassen. DenGebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold
—Teilabschnitt Lippe — weist das Plangebiet grofdtenteils als Bereich fur gewerbliche
und industrielle Nutzungen (GIB) aus.

1.5 Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt das stdwestliche Plange-
biet als Gewerbliche Bauflache und den Gbrigen Bereich als Wohnbauflache dar (s.u.).

Die Gebietsausweisungen des vorliegenden Bebauungsplanes weichen geringflgig
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Da die Konzeption des Fla-
chennutzungsplanes hierdurch jedoch nicht in Frage gestellt wird, wird dem Entwick-
lungsgebot gemal § 8 (2) BauGB ausreichend Rechnung getragen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
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2. VERANLASSUNG, ZIELE UND ZWECKE DES VORHABENBEZOGE-

NEN BEBAUUNGSPLANES

Aufgrund des sich derzeit vollziehenden Strukturwandels im Bereich der M&belindust-
rie, welcher durch die Aufgabe von Gewerbestandorten gekennzeichnet ist, entstand
im Plangebiet die Gewerbebrache der Omniawerke, welche zur Zeit lediglich tempora-
ren Nachnutzungen unterliegt. Diese Situation stellt insbesondere auch aufgrund der
zentralen Lage und aufgrund des sich im Plangebiet abzeichnenden ,trading-down
Effekts“ einen stadtebaulichen Missstand dar. Mit dem rechtskréftigen einfachen Be-
bauungsplan ist der sich abzeichnende Strukturwandel planungsrechtlich nicht zu be-
waltigen. Aus diesem Grund soll mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die Wiedernutzbarmachung der Gewerbebrache planungsrechtlich vorberei-
tet werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
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Das Ziel des B-Plans der Revitalisierung des Planbereichs setzt sich aus folgen-
den Teilzielen zusammen:

e Revitalisierung der Gewerbebrache mit Entwicklung neuer Nutzungen, wie z.B.
als Wohnbau- oder als wohnvertragliche Gewerbefldchen mit Zulassung eines
groften Nutzungsspektrums

e Ausschluss von innenstadtschadlichem grofRflachigen Einzelhandel und Ansied-
lung von innenstadtunschadlichem Einzelhandel

e Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie auch der Wasserwirtschaft; Entsiegelung der Brach-
flachen und Reduzierung der Neuversiegelung auf ein notwendiges Maf3, Um-
setzung einer qualifizierten Freiflachengestaltung und Vernetzung der neuen
Grunstrukturen

e Renaturierung der Werre im Planbereich mit Anlage eines Gringirtels

e Sicherung der notwendigen Erschliefungsflachen zur Herstellung eines leich-
ten und sicheren Verkehrsablaufes

¢ | Integration einesfoffentlichen/Ful- und Radweges an der Werreffur die erstma-
lige Erlebbarkeit diesesiTeilbereiches als einer der wenigen in Detmoldworhan-
denen Wasserlaufe

¢ BerUcksichtigung des Immissionsschutzes durch Festsetzung von Nutzungsbe-
schrankungen und aktiven bzw. passiven SchallschutzmaRnahmen

e Aufwertung der Stadtbildqualitat durch geeignete stadtgestalterische Malinah-
men

3. PLANUNGSKONZEPT

3.1 Nutzungsstruktur

Das stadtebauliche Konzept geht aus dem als Anlage 1 beigefugten ,Vorhaben und
ErschlieBungsplan® hervor. Es sieht im Stidwesten des Plangebietes eine gewerbliche
Nutzung vor. In diesem Bereich soll ein Lebensmittel - Nahversorger und wohnvertrag-
liche Dienstleitungen angesiedelt werden. Das Ubrige Plangebiet soll mit unterschiedli-
chen Wohnformen nachgenutzt werden. Neben dem Geschosswohnungsbau ist eine
Pflegeeinrichtung und eine Einrichtung zum Betreuten Wohnen vorgesehen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
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Bzgl. der Baustruktur sieht das stadtebauliche Konzept entlang der Arminstral3e eine
verdichtete Bebauung vor, die im riickwartigen Bereich in eine aufgelockerte Bebauung
Ubergeht. Die verdichtete Baustruktur entlang der Arminstral3e ist notwendig, um die
rickwartigen Bereiche des Plangebietes vor den Schallemissionen der Arminstralle
und der stdlich angrenzenden Gewerbegebiete zu schitzen.

Konkret entstehen in den Allgemeinen Wohngebieten sudlich der Werre 4 Wohnhauser
mit jeweils 8 Wohnungen, also insgesamt ca. 32 Wohnungen angelegt fir jeweils 2 — 3
Personen. Im Pflegeheim an der Arminstralie sind ca. 80 Pflegeplatze vorgesehen und
in der Anlage fur betreutes Wohnen entstehen ca. 33 Platze. An der Thusneldastralle
(6stlich der Werre) sind weiterhin 3 Grundsticke fur Wohnhduser mit jeweils 1-2
Wohneinheiten vorgesehen.

Die Grundlagen der Planung sind in einem Verpflichtungsvertrag zwischen der Stadt
Detmold und der Kontur Bau Vision GmbH, Hameln (Vorhabentragerin), Stand
05.07.2007, festgelegt. Zu dem Vorhaben und _der beabsichtigten Nutzung wird _dort
folgendes festgelegt:

o Die Freilegung der o.g. Grundstéicke, d.h. den Abbruch aller Gebdude, Funda-
mente und Uferbefestigungen mit Entsiegelung des Gelandes<und der ord-
nungsgemalen Entsorgung/des entsprechenden [Abbruchmaterials sowje die
erforderlichen Altlastensanierungen auf, eigene Kosten durchzuflihren, wobei
das Gelande mit einer ca. 30 e’ dicken Tragschicht aus SauberengRecycling-
material planiert wird.

e Die Herrichtung der Uferbdschungen hach rechtskréftigem Abschluss des zur
Offenlequng der Werre erforderlichen wasserrechtlichen Verfahrens auf eige-
nen Kosten durchzufiihren, ohne BegriinungsmalBnahmen und Erschlie8ungs-
malnahmen.

o Neubau zweier zwingend Il-geschossigen Einzelhduser entlang der Thusnelda-
stral3e fiir zuldssige Nutzungen in einem Allgemeinen Wohngebiet,

o Neubau einer zwingend llI-geschossigen Pflegeeinrichtung mit ca. 82 Betten,

e Neubau einer Il — bis lll-geschossigen Wohnanlage Betreutes Wohnen mit ca.
33 Wohnungen,

e Neubau von vier Geschosswohnungsbauten als Stadthéduser, davon drei Ge-
béude zur Werre orientiert zwingend llI-geschossig und ein Gebédude zuldssig
Ill-geschossig,

e Neubau eines Gebdudes flir die Unterbringung von sonstigen Gewerbebetrie-
ben, soweit sie hinsichtlich ihres Stérungsgrades auch in einem Mischgebiet

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
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nach § 6 BauNVO zuladssig wéren fiir Gewerbebetriebe aller Art, als Geschiéfts-
haus bzw. Biro- und Verwaltungsgebédude, fiir Anlagen fiir sportliche, kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke mit der ausnahmsweisen
Zulassigkeit eines der Versorgung des Gebietes dienenden Lebensmitteleinzel-
handelsbetriebes mit bis zu 800 m? Verkaufsfldche, als zwingender Ldrmschutz
fur die angrenzend geplante Wohnnutzung (Nachweis ist im Verfahren zu fiih-
ren),

e Herstellung der inneren verkehrsméfligen und versorgungstechnischen Er-
schlieBung des Plangebietes mittels Privatstrallen mit Geh- Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der Allgemeinheit,

e Herstellung aller Anlagen des ruhenden Verkehrs flir den durch die Baumal3-
nahmen erforderlichen Stellplatznachweis.

... Es ist sicherzustellen, dass die gewerblichen Nutzungen vom Baufortschritt her
vorab, oder mindestens gleichzeitig zu den Wohnnutzungen erfolgen sollen.

ParallelpzurgAufsteliung desgverliegenden vorhabenbezogenengBebauungsplanes wird
ein separaies Wasserrgchtsverfahren nach § 31 Wasserhaushaltsgesgtz mit der Ziel-
setzung durchgefiuhrt, die Renaturierung der Werre, welche sich nordlich anfdas Plan-
gebiet angrenzend befindet, planungsrechtlich abzusichern. Ziel dieser Renaturierung
ist die Schaffung eines naturnahen, okolegisch intaktenGewasserabschnittes im hier
Uberplanten Bereich. Damit bildet die Werre in diesem Bereich zukunftig eine durchge-
hende Grunzone mit einem integrierten Ful®- und Radweg.

3.2 VerkehrserschlieBung

Die externe Erschlieung des Plangebietes erfolgt (iber die Arminstralde, die im Siiden
des Plangebietes verlduft. Die interne ErschlieRung wird durch private ErschlieBungs-
flachen gesichert. Das &stliche Plangebiet - jenseits der Werre - wird Gber die Thusnel-
dastral3e erschlossen.

Damit die Werre erlebbar wird, ist im Bereich der MalRnahmenflachen (Griinzone) ein
Full- und Radweg geplant, der im o&stlichen Bereich die Werre kreuzt und auf die
Thusneldastralte bzw. Freyastralle mindet. Dieser Weg muss Zwecks Unterhaltung
der Werre von einem Kraftfahrzeug zu befahren sein.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
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3.3 Natur und Landschaft

Wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt,
so bereitet sie dennoch in der Regel Vorhaben planerisch vor, die Einfliisse auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild nach sich ziehen kénnen.

Gemdal § 1a Baugesetzbuch (BauGB) ist Gber die umweltschiitzenden Belange im
Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung der Eingriffsregelung und des
Verursacherprinzips zu entscheiden. Die fachgerechte Behandlung der umweltschiit-
zenden Belange wird ausfihrlich im Rahmen des Umweltberichtes abgearbeitet.

4. INHALT DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll sowohl Wohnnutzungen als auch gewerblichen (Nach-)Nutzungen
zugefihrt werden. Um hierfeine Vertraglichkeit der geplanten Nutzungenssicherstellen
zu kdénnen, wird jedoch nur eine eingeschrankte Gewerbenutzung zugelassen. Dem-
entsprechend ‘sind im Plangebiet Allgemeine Wohngebiete (WA)/und Gewerbegebiete
(GE) wie folgt festgesetzt.

Die Aligemeinen Wohngebiete sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Dennoch ist
aufgrund der zentralen Lage des Standortes eine Nutzungsmischung denkbar (Ge-
schosswohnungsbau, Betreutes Wohnen, Pflegeeinrichtung). Aus diesem Grund sind -
mit Ausnahme von Tankstellen, Gartenbaubetrieben, nicht stérenden Handwerksbe-
trieben und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben - alle allgemeinen und aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf} § 4 BauNVO vorgesehen.

Neben den verschiedenen Wohnformen sollten im Plangebiet in erster Linie Nutzungen
angesiedelt werden, die eine Erganzung zur Wohnnutzung darstellen und damit in ei-
nem gewissen Umfang die soziale Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes bil-
den.

Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Handwerks- oder Gewerbebetriebe stellen in diesem
Zusammenhang keine angestrebte Nutzungsergdnzung dar und sind deshalb in den
Allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen. Zudem verursachen Tankstellen ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen, welches wiederum zu erhdhten Immissionsbelastungen
im Plangebiet fuhren wirde.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
Begriindung
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Um in den ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebieten gesunde Wohnverhéltnisse
sicherstellen zu kénnen, ist die Zulassigkeit der Wohnbebauungen an das Eintreten
folgende Bedingungen geknipft:

¢ die bisher ausgeiibten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sind aufzugeben,

e es ist eine fachgerechte Bodensanierung durchzufiihren, so dass eine gesund-
heitliche Unbedenklichkeit fur die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen si-
chergestellt werden kann,

e im sudwestlichen sowie nordwestlichen Randbereich des Plangebietes (entlang
der Arminstralle, Baugebiete GE1 — GE; sowie WA,) sind Schallschutzbebau-
ungen zu erstellen.

Die vorgenannten bedingten Festsetzungen (Bodensanierung, Schallschutzbebauung)
werden in den entsprechenden Kapiteln dieser Begriindung gesondert begriindet.

Die festgesetzten Gewerbegebiete sind ausschlieldlich fur gewerbliche Nutzungen
vorgesehen, die hinsichtlich Ihres Stdérgrades auch in einem Mischgebiet zulassig wa-
ren. Den betreffenden Flachen werden aullerdem eingeschrankte Emissionskontingen-
te zugewiesenen (siehe auch Kap.4.6). Mit den vorgenannten Einschrankdngen kann
ein vertragliches Nebeneinandenveon Wohnen und Gewerbe sichergestellt werdens

Um, negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Detmolder Innenstadt zu
vermeiden, wird zusatzlich die"Ansiedlung“von Einzethandelsbetrieben in den“Gewer-
begebieten begrenzt. So ist dort lediglich ein Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels
zur-Versorgung des Gebietes zuldssig. Die Verkaufsflache darf-dabei-maximal-800-m?*
betragen. Dariliber hinaus ist Einzelhandel nur in direktem funktionalen und baulichen
Zusammenhang mit den dazugehérigen Handwerks- und Gewerbebetrieben zuldssig.
Die Geschossflache der Einzelhandelsnutzung muss dabei der Geschossflache des
Bauvorhabens untergeordnet sein.

Nutzungen durch Tankstellen, Vergnigungsstétten, Lagerhduser oder Lagerplatze
entsprechen nicht der hier verfolgten stddtebaulichen Konzeption. Zudem wiirden sie
gegebenenfalls hohe Verkehrsaufkommen auslésen und damit zu erhdéhten Immissi-
onsbelastungen in den Allgemeinen Wohngebieten fiihren. Aus den vorgenannten
Grinden sind die angesprochenen Nutzungsarten in den Gewerbegebieten nicht zu-
lassig.

Zuséatzlich sind auch Wohnungen, die gemal BauNVO in Gewerbegebieten fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber ausnahmsweise zulassig
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wéren, im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan aus Schallschutzgriinden
ebenfalls ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bezuglich des Maldes der baulichen Nutzung werden die Allgemeinen Wohngebiete
in WA 1 bis WA 5 gegliedert.

In den WA 1, 2 und 5 wird die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei und die Grundfla-
chenzahl (GRZ) bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) auf max. 0,4 bzw. max. 0,8 festge-
setzt.

Mit der Begrenzung der Vollgeschosse und der GFZ wird das stadtebauliche Ziel ver-
folgt, im ruckwértigen Bereich des Plangebietes eine aufgelockerte stadtebauliche
Struktur zu schaffen. Damit wird insbesondere auf den nordlich angrenzend geplanten
Werre - Grinzug Ricksicht genommen. Zudem flgt sich eine zweigeschossige Be-
bauung_harmonisch_in die umgebende stadtebauliche Struktur ein. Die festgesetzte
GRZ orientiert sich hingégen an der gemafd § 17 Baunutzungsverordndng (BauNVO)
zulassigen Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete. Hierdurch soll dennoch,auch eine
wirtschaftliche bauliche Ausnutzung der Grundsticke ermoglicht werden.

In“dem an“der Arminstrale“gelegenen'WA 4 und dem ‘nérdlich“angrenzenden WA 3
wird die Anzahl der Vollgeschosse auf zwingend drei und die GRZ bzw. GFZ auf max.
0,4 bzw. 1,2 festgesetzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird das stddtebauliche Ziel verfolgt, insbesondere
entlang der Arminstralle eine verdichtete Baustruktur zu schaffen. Damit kann gewahr-
leistet werden, dass der rickwértige Bereich des Plangebietes gegenliber den Schall-
emissionen der Arminstrale und der sidlich angrenzenden Gewerbegebiete abge-
schirmt wird. Zudem soll mit einer verdichteten Baustruktur entlang der Arminstrale ein
stadtebaulich gefasster Strallenraum entstehen. Die festgesetzte GRZ bzw. GFZ orien-
tiert sich gem. § 17 BauNVO an den max. zulassigen Obergrenzen fir Allgemeine
Wohngebiete.

Die Gewerbegebiete werden bzgl. des Males der baulichen Nutzung in GE 1 sowie
GE 2 / GE 3 gegliedert. Im GE 1 wird ein Vollgeschoss festgesetzt und die Gebdude-
héhe auf 9,00 - 10,00 eingegrenzt. Die GRZ bzw. GFZ betragen hier max. 0,8 bzw. 1,2.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
Begriindung

152BG-05

13



N

e

Sl

EREACH

F’EEATEN
NI

)
5

Im GE 2 und GE 3 (entlang der Arminstral3e) wird die Anzahl der Vollgeschosse aus
Schallschutzgriinden auf zwingend zwei und die Gebdudehéhe auf 9,00 — 10,50 m
festgesetzt. Die GRZ und die GFZ betragen hier 0,8 bzw. 1,6.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann eine flir Gewerbegebiete zweckentsprechen-
de Bebauung realisiert werden. Die verdichtete Baustruktur sorgt auch in diesem Be-
reich fir eine Abschirmung des riickwértigen Plangebietes gegeniiber den Schallemis-
sionen. Zudem wird auch in diesem Bereich durch die verdichtete Bauform wiederum
ein stadtebaulich gefasster Strallenraum gewdahrleistet.

Da die Begrenzung der Vollgeschosse nicht ausreicht um die Gebdudeh&hen wir-
kungsvoll zu begrenzen werden im gesamten Plangebiet zusétzlich die Trauf- und Ge-
baudehdhen bzw. Firsthbhen durch geeignete, gestaffelte Mindest- und Héchstmalle
festgesetzt. Diese sind so gewdhlt, dass sich die geplanten Geb&ude einerseits har-
monisch in die stadtebauliche Umgebung einfligen und zum anderen eine ausreichen-
de Bauflexibilitdt gewahrleisten.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

In den WA 1 bis WA 4 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Innerhalb der diffe-
renziert ausgewiesenen uberbaubaren Flachen konnen damit die angestrebten Bebauun-
gen durch Geschosswohnungsbau, betreutem Wohnen und Pflegeeinrichtung realisiert
werden.

Im WA 5 entlang der Thusneldastral3e ist die offene Bauweise festgesetzt. Damit wird
hier - in Verbindung mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung — eine
Eingliederung der entstehenden Neubebauung in die vorhandene, aufgelockerte stad-
tebauliche Struktur erreicht.

In den Gewerbegebieten wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Damit wird in
Verbindung mit den Festsetzungen zur Larmschutzbebauung eine llickenlose Bebau-
ung erzielt, die eine entsprechende Schallabschirmung fiir die riickwartigen Wohnbe-
bauungen sicherstellt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen und Baulinien gebil-
det. Sie sind aufgrund der genaueren Kenntnisse zur geplanten Bebauung eng ausge-
legt.

Baulinien werden entlang der Arminstralle und entlang der Thusneldastralie festge-
setzt. Damit ist gewahrleistet, dass die Strallenrdume staddtebaulich gefasst werden.
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Zum Zweck der Fassadengliederung kann ausnahmsweise auf einer Lange von insge-
samt nicht mehr als einem Drittel der entsprechenden Gebadudeabmessungen ein Zu-
rickweichen von den festgesetzten Baulinien zugelassen werden. Zuriickgezogene
Eingangszonen und Arkadierungen sind allgemein zul&ssig.

4.4 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Um im Plangebiet eine gewisse optische Transparenz sicherstellen zu kdénnen, sind
Stellplatze nur innerhalb der speziell hierfiir vorgesehenen Stellplatzflachen zulassig.
Eine Ausnahme hierzu stellt lediglich das WA 5 dar, wo nicht Uberdachte und Uber-
dachte Stellplatze zuséatzlich auch innerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig sind.

Zur Sicherung einer hohen Gestaltungsqualitat ist fir die teilweise zuléssigen Uberda-
chungen eine einheitliche Bauweise und Baugestaltung vorgegeben, die — ergédnzend
zu den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes — im Durchflh-
rungsvertrag weiter zu regeln ist.

Wahrend die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen allgemein zuge-
lassen werden, sind die sonstigen Nebenanlagen + ebenfalls aus Griinden det.ange-
strebten optischen Transparenz - auf den nicht Uberbaubaren Flachen ebenfalls grund-
satzlich unzulassig. Eine Ausnahme hierzusbilden ausschiielich die ruckwartigen Fla-
chen der WA 2, 3 und 4, da die hier vorgesehenen Nutzungen (Altenpflege, betreutes
Wohnen) Flachen fir diverse spezifische Nebenanlagen erfordern.

Bearindung zur Anzahl geplanter Stellplatze im GE 1/GE 2 (Fldche Nahversorger):

Fur den geplanten Nahversorger im GE 1 / GE 2 ist gemaR regionalem Konsens 1
Stellplatz je 15 m? Verkaufsflache nachzuweisen. Bei einer maximal zulassigen Ver-
kaufsflache von 800 m? ergibt sich somit ein Bedarf von héchstens rd. 53 Stellplatzen.
Nach dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sind hiervon abweichend jedoch 75 Stell-
platze vorgesehen.

Dieses begriindet sich stadtebaulich wie folgt:

Der Standort des Nahversorgers an der Arminstralle ist insbesondere aufgrund der
raumlichen Nahe zu den nérdlich gelegenen Wohngebieten richtig gewéhlt. Durch die
Neuansiedlung kann damit grundsétzlich ein ausreichendes Einzugsgebiet fir eine
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wohnungsnahe Versorgung mit nicht innenstadtschadlichen Guitern des periodischen
Bedarfes abgedeckt werden.

Aufgrund der Zerschneidungseffekte der zwischen Nahversorger und nérdlichen
Wohngebieten verlaufenden Werre ist jedoch davon auszugehen, dass ein erhdhter
Anteil der in der Nachbarschaft wohnenden Kunden dennoch mit einem Kraftfahrzeug
anfahren wird, da der tatsachlich zuriickzulegende Weg deutlich Gber der direkten Ent-
fernung (,Luftlinie®) liegt.

Da fir diesen entstehenden zusatzlichen Bedarf nicht 6ffentliche Parkplatze in An-
spruch zu nehmen sind und im Ubrigen auf der Arminstrae auch weiterhin ein leichter
und sicherer Verkehrsablauf sichergestellt werden soll, ist die Stellplatzanzahl auf dem
Anlagengrundstiick selbst entsprechend anzupassen gewesen.

4.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die ausgewiesenen Geh- und Fahrrechte sollen grundséatzlich — neben der reinen Er-
schlieBungsfunktion — aueh das stadtebauliche Ziel sichern, fir die Offentlichkeit eine
Durchgangigkeit zur Werre anzubieten. Nach Durchfihrung der geplanten Renaturie-
rung /der Werre incl. Wegefuhrung kann damit eine Erlebbarkeit des Gewassers ange-
boten werden, die fir die Allgemeinheit.im' Planbereich,bisher nicht besteht.

Im Einzelnen:

Die Flache GFL 1 ist zur Erschlielung des Plangebietes und zur Sicherung einer Zu-
wegung zur Werre mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Allgemeinheit
zu belasten. Diese Fldche hat eine Breite von 5,50 m. Damit ist sie ausreichend di-
mensioniert, um eine verkehrsgerechte Ausgestaltung des Strallenraumes zu ermégli-
chen.

Die Flache GF 2 ist mit Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der Gewasserunterhaltung
zu belasten. Diese ist flir Personal und Fahrzeuge zur Unterhaltung der Werre vorge-
sehen.

Generell durfen die Geh-, Fahr und/oder Leitungsrechte in ihrer Lage von der Festset-
zung rdumlich abweichen, wenn die Erfillung des Nutzungszweckes mdéglich bleibt.
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4.6 MaBnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

4.6.1 Bodenschutz - Sanierung der mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten
Boden

Im Plangebiet selbst beziehungsweise in direktem Einwirkungsbereich auf das Plange-
biet sind Altablagerungen bekannt. Daher wurden im Plangebiet selbst und teilweise
auch schon aufierhalb des Plangebietes umfangreiche Untersuchungen durchgefuhrt.
Als Grundlage fiir die durchgeflihrten Untersuchungen wurden von den zustandigen
Stellen der Stadt Detmold und des Kreises Lippe historische Recherchen durchgefuhrt,
um Altlastenverdachtsflachen zu selektieren und grob den weiteren Untersuchungsum-
fang bestimmen zu kénnen.

Im Vorfeld beziehungsweise im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung wurden zwei
konkretisierende Altlastengutachten erstellt (siehe auch Kap. 6). Aufgrund der Untersu-
chungsergebnisse wurde das vorliegende Plangebiet als mit umweltgefahrdenden Stof-
ten belastete Flache gekennzeichnet. Durch diese Kennzeichnung wird im Zusammen=
hang mit der bedingten Festsetzung zur Altlastensanierung (textl. Festsetzungen 1.1.4
und 1.6.1) ein fachgerechter Umgang mit der Altlastenproblematik im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahren sichergestellt. Entscheidend ist hierbeif dass die Bo-
denablagerungen /- vor der_Aufnahme von Folgenutzungen gemald vorliegendem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan - auf Grundiage der einschlagigen Vorschriften
fachgerecht zu 'sanieren sind: Die Sanierungsmalnahmen sind /dabeian den Schutz-
bedurftigkeiten der zulassigen Folgenutzungen auszurichten (Wohnen, Gartennutzung,
Kinderspiel im Freien, etc.).

Die erforderlichen Sanierungsarbeiten sind in einem der Stadt Detmold und dem Kreis
Lippe als zustdndiger Bodenschutzbehdrde vorzulegenden Sanierungsplan darzule-
gen, durch einen Sachverstandigen vorzubereiten und zu begleiten.

4.6.2 Schallschutz

Ein wesentliches Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, das durch erheblichen
gewerblichen Leerstand gepragte Plangebiet stddtebaulich neu zu ordnen. Hierbei soll
das benachbarte, bestehende Gewerbe in seinem Bestand und in seinen Nutzungs-
rechten jedoch nicht eingeschrénkt werden. Vielmehr werden im vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan geeignete Festsetzungen getroffen, die ein vertragli-
ches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen sicherstellen.
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Schallschutzbebauung

Da das Plangebiet derzeit durch die Schallemissionen der Arminstral’e und durch die
stdlich bzw. westlich angrenzenden Gewerbegebiete als schalltechnisch vorbelastet
anzusehen ist (s. auch Kap. 6), dienen die im WA 4 sowie in die Gewerbegebiete GE
1, GE 2 und GE 3 zu erstellenden Geb&ude als Abschirmung der rickwértigen,
schutzbedirftigen Wohnbereiche des Plangebietes. Dabei ist die rechtzeitige Erstel-
lung und dauerhafte Erhaltung dieser ,Schallschutzbebauung® durch eine entspre-
chende bedingte Festsetzung gesichert.

Emissionskontingente

Wie bereits oben angesprochen, sind zur Sicherung eines konfliktfreien Nebeneinan-
ders von Gewerbe und Wohnen in den ausgewiesenen Gewerbegebieten Emissions-
kontingente gemafl DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung® festgesetzt. Dabei ent-
spricht die Héhe der zugewiesenen Emissionskontingente von 55 dB(A)/m? am Tag
Und 20 dB (A2 i der Nacht i etwa dem ublicherweise einem Mischgebiet Zugespro=
chenen Gerduschniveau. Insofern sind im Plangebiet besonders geraduschintensive
Betriebe (insbesondere auch mit Nachtbetrieb)richt genehmigungsfahig.

Passiver Schallschutz

Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten sowie der stadtebaulichen Erwagungen

o Weiterfihrung einer Strallenrandbebauung (teilweise mit Vorgarten) entlang
der Aminstralie,

¢ keine Ortsbildbeeintrachtigung durch Ladrmschutzwalle oder —wande,

sind gegen die verbleibenden Verkehrsgerdusche und Gewerbegerdusche weitere
Schallschutzmalnahmen (d.h. Gber die oben genannten hinausgehende) nur in passi-
ver Form mdglich (sog. ,baulicher Schallschutz®). Die einzelnen baulichen Schall-
schutzmalnahmen sind im Zuge der Objektplanungen auf der Grundlage der DIN 4109
~ochallschutz im Hochbau® zu dimensionieren und nachzuweisen, wobei sich die ge-
naueren Anforderungen aus dem anliegenden Schalltechnischen Gutachten zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01-66 A/ll ,Arminstral3e-Ost“ ergeben (s. auch
Kap. 6).
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4.7 MaBnahmen fiir Boden, Natur und Landschaft

Zur Umsetzung der unter 3.3 beschriebenen Zielsetzungen werden die folgend be-
schriebenen Mallnahmen festgesetzt bzw. empfohlen.

4.7.1 Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen

Bei allen Baumal3nahmen sollte der Eingriff in Natur und Landschaft auf das notwendi-
ge Mindestmal} beschrankt bleiben (Vermeidungsgrundsatz). Deshalb sollten die nach-
folgend aufgefihrten Vermeidungs- und SchutzmalRnahmen soweit wie mdglich beach-
tet werden.

VermeidungsmaBnahmen

Durch die Inanspruchnahme einer innerstédtischen Gewerbebrache wird der Eingriff in
hoherwertige Biotope im Aulienbereich vermieden. Zudem wird mit der Umsetzung des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Versiegelung im Plangebiet
gegeniber dem Ist-Zustand verringertmingdiesem Zusammenhang wird die bislang
durch die Omnia-Werke teilssmassivperbauiegWerre impBereichydesyvorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes renaturiert.

Im Zuge der Planung 'konnen ca. 18 einheimische Badume im Béschungsbereich der
Werre erhalten bleiben. Zum Erhalt der Baumelsind wahrend der BaumaRnahmen ent-
sprechende Vorkehrungen zu treffen (Schutz der Stdamme wahrend der Baggerarbei-
ten, Handschachtungen im Bereich der Wurzeln).

4.7.2 Flachen fiir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im zeitlichen Zusammenhang zur vorliegenden Bauleitplanung wird ein Wasserrechts-
verfahren mit dem Ziel durchgefiihrt, die angestrebte Renaturierung der Werre im
Planbereich rechtlich abzusichern. Die fachlichen Grundlagen hierfir werden in
separaten Planunterlagen erarbeitet.

Die Renaturierungsmafinahme erfolgt ausschlieRlich innerhalb der hier festgesetzten
Maflinahmenflache.

Grundsétzliche Beschreibung der MalRnahme (Detaillierte Planungen erfolgen im Was-
serrechtsverfahren):
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Innerhalb der Maflnahmenflache sind samtliche vorhandenen Befestigungen und
Uberbauungen zu entfernen. Das Gewasserprofil ist durchgéngig naturgemaR herzu-
stellen. Innerhalb der sidlichen B&schung sind ca. 18 standortheimische Laubbdume
zu erhalten. Ein Fuf3- und Radweg in 3 m Breite ist in die Malnahmenflache zu integ-
rieren. Die entstehenden Freiflachen sind mit Gehdélzen der potentiell natlirlichen Vege-
tation bzw. als extensive Rasenflachen anzulegen.

4.7.3 PflanzmaBnahmen

Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung des Plangebietes ist fir jeweils 6 Stellplatze
ein hochstdmmiger Laubbaum auf gleichem Grundstiick zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Ein besonderes Gestaltungsziel ist es dabei, im Zuge der Arminstra3e durch
die dort auch zeichnerisch fixierten Baumpflanzungen (siehe Planzeichnung) einen
gewissen Alleecharakter zu erreichen.

Detaillierte Angaben zu den durchzuflihrenden Pflanzmaflinahmen gehen aus einem
separaten Pflanzplan hervor, der Bestandteildes Durchfihrungsvertrages ist.

4.8 Gestalterische Festsetzungen

Die im Rahmen der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen "erlassenen
Festsetzungen sollen eine stédtebaulich geordnete und ortsbildgerechte Eingliederung
der Neubauten in die vorhandene Struktur unterstitzen und diesbezugliche Fehlent-
wicklungen vermeiden.

In diesem Sinn erfolgen aus stadtebaulichen Griinden Vorgaben zu den

e Dachern,

e Fassaden,

¢ Einfriedungen, sowie
e Vorgarten.

Die Dacher der Gebaude sind als stark stadtbildpragend anzusehen. Dachformen und
Dachneigungen, die erheblich von der vorzufindenden Dachlandschaft abweichen,
sollten dementsprechend vermieden werden. Aus diesem Grund wird im Plangebiet als
Dachform das Walmdach mit Neigungen von 20°-25° festgesetzt. Aufgrund der Tatsa-
che, dass 6stlich und nordéstlich des Plangebietes in erster Linie Wohngebaude mit
Sattel- und Walmdéachern angrenzen, werden im Bereich der Flurstiicke 19 und 20 (an
der ThusneldastralRe) ebenfalls Sattel- bzw. Walmdacher mit Dachneigungen von 38°-
45° festgesetzt.
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Als Farbgebungen der Dacheindeckungen sind im Planbereich Grau bis Anthrazit an-
zusehen. Aus diesem Grund sind entsprechende farbliche Vorgaben einzuhalten, wo-
bei jedoch Solarelemente, Dachfenster und begriinte Dacher ausgenommen sind.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind generell unzulassig, da diese im Verbund mit
den zugelassenen Bauhdhen stédtebaulich nicht vertretbare massive Erscheinungs-
formen verursachen kénnten.

Zur Vermeidung von langen monotonen Fassaden sind aus stadtebaulichen Griinden
Fassadengliederungen festgesetzt. Hierdurch soll in gewisser Weise eine gestalterisch
befriedigende Fassadenarchitektur zumindest angeregt werden.

Um im Baugebiet eine gewisse optische Transparenz zu sichern, sind Einfriedungen
nur in vertretbaren Ausformungen zuléssig.

Da.die-von.der.allgemeinen.Offentlichkeit-einsehbaren.\orgérten.(d.h..in.den.Berei-
chen der offentlichen Straflenrdume) eine besondere stadtgestalterische Relevanz
innehaben, sind diese Flachen zur Vermeidung defizitarer Bereiche zu mindestens 80
% gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Weitergehende Gestaltungsvorgaben werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhaben-
bezegenen BebauungsplanNr."0 1-66°A/ll, Arminstrale Ost" geregelt.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitit und Gas sowie der An-
schluss an das Telekommunikationsnetz ist gewahrleistet, da das Plangebiet in
einem erschlossenen Gewerbegebiet liegt.

Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser wird durch die
Stadt Detmold sichergestellt. In diesem Zusammenhang wird auf die
,<Wasserrohrberechnung der Stadt Detmold“ vom 08.09.2005 verwiesen, erstellt von
der RKN GmbH fir Kommunale Netze. Der Léschwasserbedarf kann im gesamten
Plangebiet mit >1.600 I/min gedeckt werden. Zudem kénnen weitere Ersatzmengen
aus der Werre entnommen werden.
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Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers
erfolgt Gber einen Mischwasserkanal in der Arminstralle zur zentralen Kldranlage der
Stadt Detmold. Geplant ist die Umstellung der Abwasserentsorgung hin zu einem
Trennsystem. Damit ware zuklinftig die Méglichkeit gegeben das unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ortsnahe in die Werre einzuleiten. Aufgrund der hydrologischen Be-
dingungen ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstlicken
nicht mdglich.

6. NACHBARSCHUTZ, IMMISSIONEN

Nachbarschutz

Die nachbarschitzenden Belange sind durch die Einhaltung ausreichender Grenzab-
stdnde und die Begrenzung der maximal zulassigen Gebdudehdhen berlicksichtigt
worden.

Immissionen - Schallschutz

Das Plangebiet ist sowohl durch den auf der Arminstral3e zu verzeichnenden Stralen-
verkehr als auch durch die,bestehenden/Gewerbegebiete schalltechnisch,vorbelastet.
Zudem ist studlich des Plangebietes, jenseits der Arminstralie, ein neues Gewerbege-
biet geplant, welches zukiinftig schalltechnisch auf das Plangebiet einwirken wird. Als
weitere Immissionsquelle ist der Kronenplatz zu nennen, der sudwestlich des Plange-
bietes liegt und als 6ffentlicher Parkplatz bzw. fir GroRveranstaltungen genutzt wird.

Zur Beurteilung der 6rtlichen Immissionsbelastungen wurden bereits im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 01-66 A folgende schalltechnische Untersuchungen
erarbeitet:

e Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 01-66 ,Ar-
minstral3e” der Stadt Detmold, aufgestellt: AKUS GmbH, Akustik und Schalltechnik,
Bielefeld 17.08.2005

o Ergédnzende schalltechnischen Berechnungen zum Gutachten der AKUS GmbH",
aufgestellt: AKUS GmbH, Akustik und Schalltechnik, Bielefeld 20.09 2005

o Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 01-66 ,Arminstra8e” in Detmold*, aufgestellt: Fachbereich Stadtentwick-
lung, Stadt Detmold, September 2005

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale Ost”, Stadt Detmold
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In den Gutachten der AKUS GmbH wurden die gewerblichen Emissionen beurteilt,
wahrend in der Untersuchung der Stadt Detmold die Gerdusche der umliegenden
Stralten, des Kronenplatzes (als 6ffentlicher Parkplatz) und der sidlich verlaufende

Schienenstrecke bewertet wurden.

Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein weiteres, auf die hiesige Planung
abgestelltes Schalltechnisches Gutachten erstellt (aufgestellt: Planungsbiiro Lauter-
bach, Hameln, 10.05.2008). Im Folgenden werden die wesentlichen Schlussfolgerun-
gen des Gutachtens wiedergegeben:

Auszug aus Schalltechnischem Gutachten, Planungsbiro Lauterbach,
(19.05.2008):

Die Immissionsberechnungen wurden fiir die geplanten Wohnbebauun-
gen seiten- und geschossweise als sog. Einzelpunktberechnungen
durchgeflihrt. Zusétzlich sind, auch flachendeckende Rasterlarmkarten
erstellt worden, die die Schallausbegreitung, flir unterschiedliche. Situatio-
nen/darstellen. Hierbei wurde eine Héhenlage von 2 mfdber Gelande
und derZeitbereich Tag gewahlt, so dass auch reprasentative Aussagen
zu den sog. Aulenbereichshutzungen (Garten, Terrassen, etc.) méglich
sind.

Im_vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01-66A/l sind L drmschutz-
bebauungen entlang der ArminstralBe vorgesehen (L&ngen jeweils min-
destens 76 m, H6hen mind. 9 bzw. 14 m). Da diese als sog. ,bedingte
Festsetzung“ zwingend zeitlich vor den schutzbedlirftigen Wohnnutzun-
gen zu realisieren sind, wurden die hieraus entstehenden Schallab-
schirmungen bei den Immissionsberechnungen berticksichtigt. Die Er-
gebnisse der schalltechnischen Berechnungen zeigen folgende Ergeb-
nisse:

I. Gewerbegerédusche Vor-, Zusatz- und Gesamtbelastung

Der Tabelle 1 ist zu entnehmen, dass unter Bertlicksichtigung der erhéh-
ten Richtwerte fiir Mischgebiete (siehe hierzu S. 9, ,Schutzbediirftigkeit
der untersuchten Objekte) keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte zu erwarten sind. Dieses gilt gleichermal3en fiir die Vor-, Zu-
satz- und Gesamtbelastung. Es sei hier nochmals darauf hingewiesen,
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dass die berechneten Beurteilungspegel tatsdchlich nur dann auftreten
werden, wenn alle Schallkontingente der vorhandenen und geplanten
Gewerbenutzungen vollstandig ausgeschoépft werden.

Bei einem Vergleich der Beurteilungspegel ,Vorbelastung” und ,,Zusatz-
belastung“ (siehe Differenzenspalten 10/11 in Tabelle 1) wird deultlich,
dass die kiinftig im Plangebiet zu erwartende Gerduschsituation durch
die Vorbelastung wesentlich mitbestimmt wird.

Die auf den Freiflachen der Grundstiicke (Aulenwohnbereiche) zu er-
wartenden Gerduschsituationen gehen aus den Ldrmkarten 2.1 — 2.3
hervor. Hier zeigt sich, dass insbesondere im Bereich westlich und sid-
lich des geplanten Wohngeb&udes 01 eine aktive Ldrmschutzmallinah-
me erforderlich erscheint, um die Freiflachen sidlich des Geb&udes vor
den-Schallemissionen-des-geplanten-Nahversorgers(Steliplatzfiéche)zu
schiitzen.

Bei den detaillierten Berechnungen zum Anlagenidrm deS Nahversor-
gers st /deshalb eine entsprechende Lirmschutzwand (Hdéhe: 2,00 m
ubgr Stellp/atzniveau) beriicksichiigt worden (s.u.).

Il. Anlagengerausche Nahversorger - mit Larmschutzwand, Nachweis
zur Einhaltung des Planwerte geméal DIN 45691 ,Gerduschkontingentie-
rung (s. auch Tabelle 2 und Larmkarte 3)

Die Berechnungsergebnisse der konkreten anlagenbezogenen Betrach-
tung des geplanten Nahversorgers sollen bereits zum jetzigen Planstand
(Bauleitplanung) aufzeigen, dass das geplante Vorhaben genehmi-
gungsféhig sein wird. Eine Konkretisierung der Beurteilung unter Be-
riicksichtigung der genauen Objektplanung (einschl. weiterer Angaben
zu den Schallquellen, Betriebszeiten etc.) ist im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens durchzufiihren.

Die Ergebnistabelle 2 enthédlt eine Gegenliberstellung der zu erwarten-
den Beurteilungspegel aus den Gewerbegerduschen (,Anlagenldrm®)
des Nahversorgers mit den Planwerte, die sich aus der Gerduschkontin-
gentierung ergeben (,Flachenschall®). Dabei ist bei der Berechnung des
Anlagenldrms bereits eine Ldrmschutzwand entlang der geplanten nérad-
lichen Grundstiicksgrenze des Nahversorgers (s. Ldrmkarte 3) bertick-
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sichtigt worden. Die Gegenliberstellung erfolgt gemal DIN 45691 fiir ei-
ne ausreichende Zahl von geeigneten Immissionsorten im Nahbereich
des geplanten Nahversorgers.

Aus den Spalten 8/9 der Tabelle 2 geht hervor, dass lediglich an der
Westseite (1. und 2. OG) des néchstgelegenen Wohngebéudes 01 U-
berschreitungen des Planwertes auftreten. Eine Erhéhung der Planwerte
scheidet hier jedoch aus, da in diesem Fall die Immissionsrichtwerte fiir
Mischgebiete nicht mehr einzuhalten wéren.

Da zum weiteren Schutz der betroffenen Obergeschosse am Gebéaude
01 eine Erhéhung der vorgesehenen Ldrmschutzwand nicht zielfiihrend
ist, sollte zur Vermeidung von Konflikten an den ausgewiesenen Immis-
sionsorten auf die Anordnung von schutzbedlirftigen Rdumen verzichtet
werden—Eine~Entsprechende=Yorgehensweise=wurde=mit-dem=VYorha-
bentrager, der Kontur Bau Vision GmbH, Hameln, besprochen.

lll. Verkehrsgeréausche auf offentlichen StralBen (s. auch Tabelle 3 und
Léarmkarte 4)

Die Berechnungen zum Verkehrslarm haben ergeben, dass — unter Be-
riicksichtigung der vorgesehenen Léarmschutzbebauungen - keine
Grenzwertiberschreitungen zu erwatrten sind.

Nutzungen, die héhere Schutzanspriiche haben, als die hier zu Grunde
gelegten Mischgebiete (z.B. die an der Arminstral3e geplante Pflegeein-
richtung), muissen sich durch besondere MalBnahmen selbst schiitzen.
Diese MalRnahmen sind im weiteren Verfahren im Einzelnen festzulegen.

Schalltechnische Beurteilung, Vorschldge zur Bauleitplanung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01-66 A/ll ,Arminstral3e Ost*
sind die bereits oben angesprochenen Ladrmschutzbebauungen sowie
die in den geplanten Gewerbegebieten vorgesehenen Gerduschkontin-
gente gemalR DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung® rechtsverbindlich
festzusetzen.

Die Larmschutzbebauungen sind zeitlich vor den geplanten schutzbe-
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dlrftigen Wohnbebauungen wie folgt herzustellen und dauerhaft zu er-
halten:

o Im Gewerbegebiet (Gebdude Nahversorger und slidostlich
angrenzender  Gewerbebau):  durchgehende  schalldichte
Bebauung mit Giebeln bzw. einer verbindenden Ldrmschutzwand
entsprechend den in den L&rmkarten griin dargestellten Linien in
einer Ausbauhdhe von mindestens 9 m.

o Im Allgemeinen Wohngebiet entlang der Arminstral3e (geplante
Pflegeeinrichtung): durchgehende schalldichte Bebauung ent-
sprechend des in den Larmkarten dargestellten Gebdudes in ei-
ner Ausbauhéhe von mindestens 14 m.

Hinsichtlich des fiir die geplante Pflegeeinrichtung angezeigten passiven
Schallschutzes wird auf die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” ver-
wiesen. Gemdl3 Tabelley 8ader DIN 4109 sind in Abhéngigkeit vom
LmalgeblichensAullenldrmpegel”, dem beinVerkehrsiarm 3_dB(A)hinzu-
zurechnen sind, ,Larmpegelbereiche” festzulegen.

Aus den Larmpegelbereichen ergeben sich Anforderungen an die Au-
Benbauteile” (hier inshesondere Aullenwénde, Fenster und schallge-
démmte Liiftungseinrichtungen), die bei den einzelnen Hochbauplanun-
gen zu beriicksichtigen sind.

Im weiteren Verfahren ist zwischen Vorhabentrdger, der Stadt Detmold
und dem Kreis Lippe abzustimmen, ob fiir die o.g. baulichen Schall-
schutzmalBnahmen der geplanten Pflegeeinrichtung

1. ausreichend schalldédmmende AuBenbauteile (Wénde, ggf. festste-
hende Fensterelemente, etc.) und schallgeddmmte Liiftungseinrich-
tungen (Zwangsbelliftungen) zur Anwendung kommen kdnnen, oder

2. ggf. vorgehédngte Schallschutzfassaden auszufiihren sind.

Festplatz (Kronenplatz)

Die Satzung der Stadt Detmold Uber die Durchfihrung des Wochenmarktes, der Friih-
jahrkirmes, des Buchmarktes, der Zwetschgenkirmes und der Andreasmesse in der
jeweils gultigen Fassung regelt die Jahrmarkte und Volksfeste. Volks- und Gemeinde-
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feste und ahnliche Veranstaltungen gehéren zu den herkdmmlichen, allgemein akzep-
tierten Formen gemeindlichen und stadtischen Lebens, die oftmals in der Ndhe zur
Wohnbebauung durchgefiihrt werden.

1.

2.

Durch den gelegentlichen Festbetrieb auf dem Kronenplatz wird das nérdlich des
Kronenplatzes festgesetzte allgemeine Wohngebiet beeintrdchtigt. Die Beurteilung
der Larmbelastung auf dem Gebiet héngt stark von der Haufigkeit und Intensitat der
Nutzung ab. Die Rechtslage bestimmt sich nach § 22 Bundesimmissionsschutzge-
setz. Danach muss der Festplatz so betrieben werden, dass schadliche Umweltein-
wirkungen, soweit sie nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, verhindert
werden und, soweit sie nach dem Stand der Technik unvermeidbar sind, auf ein
Mindestmal® beschrankt werden. Die Freizeitlarmrichtlinie dient dabei als Orientie-
rungsrahmen, sie lasst Raum fiir die Bericksichtigung der besonderen Seltenheit
oder auch der herausragenden Besonderheiten einer Veranstaltung. Danach kann
eine Uberschreitung der Orientierungswerte insbesondere dann in Betracht kom-
men, wenn die Hochstzahl der seltenen Ereignisse (10 pro Jahr) deutlich unter-
schritten wird. Was die tageszeitliche Dauer der Veranstaltungen betrifft, so ist auf
das Schlafbedirfnis von Schuikindern und Arbeithehmern besonderefRicksicht zu
nehmen, so dass die Nachte, die einem Werktag vorausgehenianders zu beurteilen
sind, als Nachte auf den Samstag, den Sonntag oder einen Feiertag. Es werden die
vorbelasteten Wohnbauflachen gemal® § 9/ (5)sNi: 1 BauGB kenntlich.gemacht.
Damit soll herausgestellt werden, dass die zukinftigen Bewohner in den vorbelaste-
ten Bereichen zur Duldung der Vorbelastung gleichermalen verpflichtet sind wie die
bereits im Umfeld Ansassigen.

Fur die auRerhalb des Aufstellungsgebietes bestehenden Nutzungen gilt, dass bei
der Beurteilung, ob eine Larmeinwirkung als wesentlich anzusehen ist, nicht unbe-
riicksichtigt bleiben kann, ob es sich um ein sehr seltenes Ereignis (Andreasmes-
se) handelt, das weitgehend das einzige in der Umgebung bleibt. In einem solchen
Fall kbnnen auch Larmimmissionen, die die Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie
Uberschreiten, ausnahmsweise noch unwesentlich sein. Der Kronenplatz als Fest-
platz ist von besonderer kommunaler und kultureller, historischer Bedeutung. Da-
her dient die Festsetzung des Kronenplatzes als Verkehrsflache mit der besonde-
ren Zweckbestimmung Park- und Festplatz der Erhaltung als Grofl3veranstaltungs-
flache und offentlicher Parkplatz. Durch die getroffene Festsetzung, werden die
aullerhalb des Aufstellungsgebietes bestehenden Nutzungen, nicht mehr beein-
trachtigt als zuvor.
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Schlussbemerkung

Von der geplanten Nutzung (WA) gehen keine Emissionen aus, die einen Regelbedarf
in Bezug auf heute vorhandene Nutzungen ausldsen.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird kein neuer Konflikt ausgeldst. Die
Larmbelastung verschlechtert sich nicht.

Die neu festgesetzten Bauflachen der allgemeinen Wohngebiete, die den Strallenver-
kehrs- und Festplatzimmissionen ausgesetzt sind, sind vorbelastet.

Fir die an das bestehende Gewerbe heranriickende Wohnbebauung gilt, da sie diesen
Konfliktfall erstmalig schafft, das Gebot der Riicksichtnahme. Soweit Immissionen nicht
verringert-werden konnen, muss-die’, heranriickende“ Waohnbebauung nach dem Gebot
der Rucksichtnahme auch hohere Immissionen hinnehmen. Die neu festgesetzten
Bauflachen der allgemeinen Wohngebiete sind somit vorbelastet.

Nutzungen, die .in einem WA-Gebiet auch zulassig sindfaber gemal TA-Larm bzw.
16.BImSchV hohere Schutzanspriche haben, wie z. B. Pflegeheime, missen sich in
dem WA durch besondere MalRnahmen-selbst schitzen.

Im Plan wird auf die vorhandene Vorbelastung hingewiesen. Nach § 9 (5) Nr. 1 BauGB
sind die vom Verkehrs- Gewerbe- und Festplatzlarm vorbelasteten Bereiche kenntlich
gemacht. Dies dient der Unterrichtung der vom B-Plan Betroffenen Uber die Immissi-
onsverhaltnisse im Planbereich. Damit soll herausgestellt werden, dass die zukiinftigen
Nutzer in den vorbelasteten Bereichen zur Duldung der Vorbelastung gleichermalien
verpflichtet sind wie die bereits Ansassigen.

Den Belangen des Immissionsschutzes ist somit im umfassenden Mafke Rechnung
getragen. Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen werden unter Wirdigung des ver-
kehrlichen und gewerblichen Bestands, sowie des Kronenplatzes als Festplatz durch
die Festsetzung des B-Plans gesichert.

Das gesamte Larmschutzgutachten kann beim Fachbereich Stadtentwicklung eingese-
hen werden.
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7. ALTLASTEN, BODENDENKMALER

Altlasten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01-66 wurde ein Bodengutachten
erarbeitet. Dem Bodengutachten ,Orientierende Untersuchung von Verdachtsfldchen
im Rahmen des B-Plan-Verfahrens 01-66 ,Gewerbefldchenrevitalisierung Industrie-
stralBe / Arminstral3e / Wittekindstral3e® in Detmold, aufgestellt von Dr. Kerth + Lampe,
Detmold September 2005, sind folgende Ergebnisse zu entnehmen:

Im Zusammenhang mit dem Bau des Omnia-Werkes wurde der Niederungsbereich der
Werre um einen Meter kinstlich aufgefiillt. Zur Untersuchung des Bodens wurden im
Bereich der Verdachtsflache zwei Kleinrammbohrungen abgeteuft. In diesen Boden-
proben wurde ein Blei-Gehalt von 290 mg/kg festgestellt. Der Prifwert nach Bundes-
Bodenschutzverordnung (BBodSchV) fur die Nutzung als Kinderspielflaiche wird somit
Uberschritten. Zudem liegen Hinweise auf Belastungen mit polyzyklischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) vor.

Bei den Vor-Ort-Bodenluftmessungen wurde (bei einer geratetechnischen Nachweis-
grenze von 0,1 Vol .-% kein Méthan nachgewiesen. Auch die organischen Spurengase
lagen unter der Nachweisgrenze.

Zur weiteren Sachverhaltsaufklarung empfiehlt das' Gutachten eine flachig differenzier-
te Beprobung und Untersuchungides Auffilimaterials.

Aus diesem Grund wurde mit dem Bodengutachten ,Gefahrdungsabschétzung (Orien-
tierende Untersuchung) fur das Omnia-Gelande, Werk 1, innerhalb des Bebauungspla-
nes 01-66A ,Arminstralle Ost“, aufgestellt von Denker Umwelt, Bielefeld Juli 2006, ein
weiteres Gutachten erarbeitet.

Folgende Ergebnisse kdnnen dem Gutachten entnommen werden:

Die Untersuchung erfolgte Gber ein Bohrpunktraster von 24 Kleinrammbohrungen unter
Beriicksichtigung der ehemaligen sowie der geplanten Nutzungen. 21 Bohrlécher wur-
den zu provisorischen Bodenluftpegeln ausgebaut. Zudem wurden die nérdlich des
Lacklagers befindlichen Grundwassermessstellen beprobt. Unter den Hallen wurden
flachendeckend Auffillungen von ca. 1,20 m (Halle 1) bis 3,0 m (Halle 6) erbohrt.

Zur Beurteilung des allgemeinen Schadstoffpotenzials der Auffillungen wurden insge-
samt 5 Mischproben (MP1 - MP5) hergestellt. Darliber hinaus wurden 4 Boden-
Einzelproben untersucht. Insbesondere die abfalltechnisch untersuchte Bodenmisch-
probe MP3 aus Halle 3 enthielt mit 75,3 mg/kg deutlich erhéhte PAK-Gehalte und ei-
nen mit 640 mg/kg deutlich erhdhten Bleigehalt. Zudem ist der Kupfergehalt mit 120
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mg/kg geringfiigig erhéht. Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV fiir Wohnge-
biete sind bei diesem Material nicht auszuschlielen. In Abhangigkeit von den konkre-
ten Nachnutzungen koénnte hier ein Bodenaustausch oder eine technische Siche-
rungsmafnahme (Einbau eines Geotextils als Sperrschicht und Abdeckung mit unbe-
lasteten Boden) erforderlich sein.

Besonders zu beriicksichtigen ist die in der Mitte der Halle 6 angesetzte Bohrung KRB
23. In einer Tiefe zwischen 1,90 m und 3,0 m wurde eine Lage mit Teerkork angetrof-
fen, die nicht durchteuft werden konnte. Die entnommene Einzelprobe enthielt 59.400
mg/kg PAK.

Bei der Nachbeprobung des Grundwassers im vermuteten Grundwasserabstrom des
Lacklagers wurden keine Schadstoffe nachgewiesen.

Die Ergebnisse der Bodenluftproben ergaben keine Gefahrdung der Schutzglter
Mensch und Grundwasser durch leichtfliichtige organische Kohlenwasserstoffe.

Bezlglich der Gebaude weist das Gutachten darauf hin, dass aufgrund der teilweise
verwendeten Baumaterialien mit erhohten PRAK-Gehalten zu rechnen ist. Insbesondere
wird aufdenserhohten PAK-Gehalt ver, 7.6 18.mgalkg in derfeerschicht im_Maschinen-
keller/der Halle. 1 hingewiesen. Diese Schicht sollte vor dem Ruckbau abgetrennt und
als Sonderabfall entsorgt werden. Gleiches gilt fir die|produktionsbedingtenyLack-
schichten/im Spritzraum des Hauptgebaudes, im Lacklager und'an der Lackierstralle
der Halle /2.

Das Gutachten weil’t darauf hin, dass der Riickbau und die Erdarbeiten unter fachgu-
tachterlicher Begleitung durchgeflihrt werden soliten.

Bezogen auf das Bebauungsplanverfahren ist in diesem Zusammenhang festzuhalten,
dass die im Plangebiet festgesetzten Nutzungen erst dann zuldssig sind, wenn der
Boden im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
saniert wurde. Dieses ist durch eine ,bedingte Festsetzung“ geméall § 9 (2) BauGB
rechtlich bindend gesichert.

Denkmalschutz

Baudendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Es wird jedoch auf das Baudenk-
mal ArminstraRe 11 hingewiesen, fur das der Umgebungsschutz gemal Denkmal-
schutzgesetz zu beachten ist.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veradnderungen, Verfarbungen in der natirli-
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chen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, so ist die Entdeckung der Gemeinde und
dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfalisches Museum fiir Archaologie /
Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich anzuzeigen; die Entdeckungsstatte ist min-
destens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG).
Groliere Bodeneingriffe sind 3 Monate, kleinere 1 Monat vor Baubeginn zu melden.

8. FLACHENBILANZ

Bruttoflache: 26.531m’ 2,65ha 100%
Nettobauland: 19.314m? 1,93ha 73 %
davon

Allgemeines Wohngebiet: 13.163m? 1,32ha 50 %

Gewerbegebiet: 6.151m? 0,62ha 23 %
Planstrafe ,,A“ 909 m? 0,09ha 3 %
FuB- und Radweg 112m? 0,01ha 0,5 %
FulRweg 112m? 0,01ha 0,5%
MaRnahmenflache 4.448 m* 0,44ha 17 %
'Wasserflache (Werre) 1.636 m? 0,16ha 6 %

9. DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

9.1 Bodenordnende MaRnahmen

Die Neuordnung der Flurstiicke (Bildung von Baugrundstiicken) ist durch privatrechtli-
che Vereinbarungen vorgesehen. Sollten hierbei keine befriedigenden L&sungen erzielt
werden, so stellt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Grundlage fir die not-
wendigen bodenordnenden Malinahmen im Sinne des Baugesetzbuches (Erstes Kapi-
tel, Vierter Teil - Bodenordnung) dar.
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9.2 Kosten, Finanzierung

In Folge der vorliegenden Planung entstehen keine von der Stadt Detmold zu tragen-
den ErschlieBungskosten, da diese vom Morhabentrager zu tragen sind.

Fir die Renaturierung der Werre fallen Kosten an, die insgesamt bzw. anteilig von der
Stadt Detmold zu fragen sind“und entsprechend der vorgesehenen zgitlichen Umset-
zung(in den Haushalt der Stadt Detmold einzustellen,sind. Die Hohe dieser. Kosten ist
im Zuge der wasserwirtschatftlichen Fachplanung zu ermitteln.

Zur Realisierung der Renaturierung der Werre (Zeit und Umfang) sind zu gegebener
Zeit weitergehende Beschlisse der politischen Gremien erforderlich.
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1. EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 01-66 A/ll Arminstralie
Ost liegt im westlichen Norden des Detmolder Kernstadtgebietes, am Rande der histo-
rischen Altstadt. Es wird im Stden durch die Arminstral3e, im Osten durch die Thusnel-
dastralRe, im Norden durch die Werre und im Westen durch das Flurstiick 264, Flur 35
begrenzt. Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Plan-
zeichnung sowie der Ubersichtskarte (siehe Deckblatt) ersichtlich. Die GréRe des Plan-
gebietes betragt ca. 2,7 ha.

Das Planungsgebiet umfasst eine innerstédtische Industriebrache und einen Abschnitt
der Werre. Die Werre ist in diesem Bereichistark eingeschnitten, bzw. in Teilbereichen
Lberbaut.

Hauptziel des'vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Revitalisierung der Indust-
riebrache. Das stadtebauliche Konzept sieht im/Stdwesten des Plangebietes.eine ge-
werbliche Nutzung vor; in diesem Bereich soll u.a. ein Discountmarkt angesiedelt wer-
den. Das Ubrige Plangebiet soll mit unterschiedlichen Wohnformen nachgenutzt wer-
den. Neben dem Geschosswohnungsbau ist eine Pflegeeinrichtung und eine Einrich-
tung zum Betreuten Wohnen vorgesehen.

Ein weiteres Ziel der Gesamtplanung ist die Renaturierung der Werre. Dazu wird ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan aufgestellt. Die Renaturierung der Werre wird in
einem gesonderten Wasserrechtsverfahren gem. §31 Wasserhaushaltsgesetz rechtlich
abgesichert (Plangenehmigung). Ziel ist hier die Entwicklung eines naturnahen, erleb-
baren Gewasserabschnittes. Hierflr wird im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens ent-
lang der Werre ein mindestens 10 m breiter Streifen als Mallnahmenflache bereitge-
stellt. Dieser Streifen istim Osten des Gebietes beidseitig, im weiteren Verlauf der Wer-
re entlang des Sudufers vorgesehen.
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1.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung flr die Planung

Fachgesetze

Fur das anstehende Aufstellungsverfahren ist das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der
Bek. v. 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetztes vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) und das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG), i.d.F.
vom 25.03.2002, zuletzt gedndert am 09.12.2006 sowie das Landschaftsgesetz von
Nordrhein-Westfalen (LG) i.d.F. vom 05.07.2007 (in Kraft getreten) beachtlich.

Durch die Revitalisierung einer Industriebrache innerhalb eines bebauten Bereiches in
zentraler Lage wird der Anforderung des Baugesetzbuches in §1a Abs. 2 Satz 1 ent-
sprochen: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen'lnanspruchnahme von Flachen fir bauli-
che Nutzungen die Maglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesendere durch
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtungen und andere Malinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversjegelungen auf das notwendige Mald zu
begrenzen.

Fachplanungen
Folgende relevante Fachplanungen liegen fir das Plangebiet vor:
¢ Gebietsentwicklungsplan, Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Bielefeld,
2004
e Flachennutzungsplan der Stadt Detmold

Im Zuge bzw. im Vorfeld der Bearbeitung wurden erstellt:
e Gefahrdungsabschatzung (Orientierende Untersuchung) fir das Omnia-
Gelande, Werk 1, innerhalb des Bebauungsplans 01-66 A ,Arminstraflte Ost“in
32756 Detmold, Denker Umwelt, Bielefeld, 31.07.2006

e Orientierende Untersuchung von Verdachtsflachen im Rahmen des B-Plan-
Verfahrens 01-66 ,Gewerbeflachenrevitalisierung Industriestrae / Arminstralle
/ WittestraRe” in Detmold, Dr. Kerth+Lampe, Detmold, September 2005
Stellungnahme im Hinblick auf die geénderten Plangebietsgrenzen, Dr.
Kerth+Lampe, Detmold, Oktober 2005

e Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 01-66
LJArminstrafie” der Stadt Detmold, AKUS GmbH Akustik und Schalltechnik, Bile-
feld, 17.08.2005
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e Ergénzende schalltechnische Berechnungen im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens Nr. 01-66 ,Arminstraf’e” der Stadt Detmold, Bielefeld, 20.09.2005 Er-
ganzende schalltechnische Stellungnahme zum Gutachten der AKUS GmbH im
Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01-66 ,Arminstrae”in
Detmold, Dipl. — Ing. Annette Mischke-Gees, Fachbereich Stadtentwicklung,
Stadtebau / Stadtplanung, Detmold, 09.01.2006

e Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 01-66 ,Arminstraf’e“ in Detmold, Dipl. — Ing. Annette Mischke-
Gees, Fachbereich Stadtentwicklung, Stadtebau / Stadtplanung, Detmold,
12.09.2005

¢ Schalltechnisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01-
66 A/Il ,Arminstrale Ost" in Detmold, Planungsbiro Lauterbach, 19.05.2008

e Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum vB-Plan Nr. 01-66 A/l ,Arminstrale
Ost* (Omnia-Gelénde) in Detmold®, aufgestellt: NZO GmbH, Landschaftspla-
nung — Bewertung — Dokumentation, Bielefeld, September 2008

IniGebietsentwickiungsplan istdasivorhabenbezogeneBebauungsplangebiet denBe=
reichen fur gewerbliche und industrielle Nutzung (G1B) Zugeordnet. Derwirksame Fla-
chennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fiin das vorhabenbezogene Bebauungs-
plangebiet ,gewerbliche Bauflache® bzw. ,\Wohnbauflache® dar.

Im Landschaftsplan der Stadt Detmold wird flr das innerértlich gelegene Plangebiet
keine Aussage getroffen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines nach Naturschutzgesetz ausgewiesenen
Schutzgebietes und weist keine geschitzten Biotope auf (Kreis Lippe: ,Schutzgebiete
im Kreis Lippe“ und ,Geschiitzte Biotope nach § 62 LSG").

Grundaussage der 0.g. Fachgutachten

1. Die vorhandenen Gewerbebauten sind zu entfernen.

2. Eine komplette Bodensanierung hat zu erfolgen.

3. Im Zuge der erneuten Bebauung sind zunachst die Gewerbebauten bzw. eine ge-
plante Pflegeeinrichtung entlang der Arminstrafie zu errichten. Diese Gibernehmen
dann den Schallschutz fur die rickwértig geplante Wohnbebauung.

So sind negative Auswirkungen auf die umliegende und die geplante Nutzung zu ver-
meiden.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerk-
male

2.1.1 Schutzgut Mensch

Fir die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte,
vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie
Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitdt von Bedeutung.

Derzeit handelt es sich um ein Gebiet mit Schwerpunkt ,Gewerbenutzung“. Das ge-
samte Gelande wird von einem Gewerbebetrieb eingenommen. Das Gelande wird von
Produktions- und Lagerhallen dominiert. Nérdlich wird der Bebauungsplan von der
Werre begrenzt. Jenseits der Werre beginnt ein Gebiet mit Einzelh&usern und Garten.
Sudlich grenzt die ArminstralRe an. Der stdlich und dstlich angrenzende Bereich wird
von Wohn- und Mischbebauung in relativ dichter Bebauung dominiert.

Von den durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes potenziell
ausgehenden Wirkungenisind dartiber hinaus keine weiteren YWohnbebauungen betrof-
fen.

Bewertung
Das Gebiet hat derzeit keine Bedeutung fur die umliegende Wohnbevdlkerung.

Die Auswirkungen der Gerauschentwicklungen auf die geplante Wohnbebauung wurde
in einem speziellen Gutachten untersucht (Schalltechnisches Gutachten zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 01-66 A/ll ,Arminstra3e Ost" in Detmold, Planungs-
blro Lauterbach, 2008).

Um schalltechnisch vertretbare Verhaltnisse im Bereich der geplanten Wohngebaude
zu gewahrleisten und immissionsschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass die Bebauung entlang der Ar-
minstralRe vor Errichtung der Wohngebaude zu erfolgen hat. Die Gebaude dienen dem
Schallschutz der riickwartigen Bebauung. Zusatzlich werden Emissionskontingente
festgesetzt um die Auswirkungen auf die Wohnbebauung zu begrenzen. Weiterhin sind
bauliche Vorkehrungen (passiver Schallschutz) an entsprechenden Gebaudeseiten
vorgesehen.

Weitere Larm- und Staubemissionen entstehen wahrend der Bauphase. Diese sind je-
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doch nur voriibergehend und sind deshalb nicht als nachhaltige Stérung des Schutzgu-
tes Mensch anzusehen. Durch die Schaffung einer Wegeverbindung entlang der Werre
und Begriinungs- bzw. Renaturierungsmafnahmen kommt es zu positiven Aspekten
fur die Anwohner. Insgesamt kommt es durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu einer Aufwertung des Gebietes im Hinblick auf das Schutzgut
Mensch.

2.1.2 Schutzqut Tiere

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere wurde eine spezielle Untersuchung zu den im Plan-
gebiet tatséchlich bzw. potenziell méglichen Fledermausvorkommen vorgenommen.
Diese vorliegende ,Artenschutzrechtliche Stellungnahme® der NZO GmbH ist bereits
unter 1.2 ,Fachplanungen® zitiert und liegt der Begriindung als Anlage 3 bei. Zur inhalt-
lichen Auseinandersetzung mit der Fledermausthematik wird hier deshalb auf die ge-
nannte Stellungnahme verwiesen, die detaillierte Angaben enthalt.

Erganzend ist zum Schutzgut Tiere folgendes auszufuhren:

Gebédude

Bei den vorherrschenden Gebaude handelt/es sich durchweg um neuzeitliche Indust-
riebauten ohne Nischen, Mauervorspringe efc.. Sie bieten deshalb keinen L.ebensraum
fur die heimische Tierwelt.

Altbdume

Im Untersuchungsraum haben die am Gewasser vorkommenden Gehdlze eine beson-
dere Bedeutung als Tierlebensraum. Innerhalb des Plangebietes sind mehrere domi-
nante Altbdume Gberwiegend einheimischer Arten vorhanden. Derartige Bestande bie-
ten zahlreichen Kleintieren Nahrung und Deckung. Zahlreiche Insektenarten leben voll-
standig oder zumindest teilweise auf derartigen Baumen. Fir die Avifauna stellen der-
artige Geholzbestdnde wichtige Nistmdglichkeiten sowie Nahrungsreservoir, Ansitz-
und Singwarte dar. Die linienhaften Gehdélzbestédnde an der Werre dienen in Richtung
Westen zudem als Ausbreitungslinien. Da aber das intensiv genutzte Gewerbegebiet
direkt angrenzt, sind voraussichtlich Gberwiegend nicht stérungsanfallige Arten zu er-
warten. Die Kombination der Biotope FlieRgewasser, alter Baumbestand und Gebdude
ist glinstig fur jagende Fledermé&use. Bei einer Kontrolle an der Werre im Bereich des
Omnia — Geléndes konnten am Abend des 09.05.2008 innerhalb einer Stunde 8 Fle-
dermausbeobachtungen gemacht werden. Darunter 5 x Zwergfledermause und eine
Wasserfledermaus. Zwei Tiere konnten nicht genau identifiziert werden.
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Werre

Die Werre begrenzt im Norden den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Es handelt
sich um ein Gewdasser mit hohem 6kologischen Potential fir alle gewéssertypischen
Tierarten. Zu nennen ware im Bereich der Avifauna z.B. die Wasseramsel, bei den Fi-
schen die Bachforelle und ein groRer Artenreichtum im Bereich der Kleinlebewesen.
Tatsachlich handelt es sich hier aber um ein reines Stadtgewasser mit umfangreichen
Vorbelastungen. Als gravierendste Vorbelastung fur die Fauna ist hier der umfangrei-
che Uberbau im Bereich der Arminstrafie und damit die mangelnde Durchgéngigkeit fir
wandernde Tierarten zu nennen.

Insgesamt hat das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen keine nen-
nenswerte Bedeutung fir die Fauna. Eine Nutzung des Gebietes als Lebensraum von
seltenen oder geschitzten Tierarten erscheint unwahrscheinlich.

Bewertung

Die geplante Nutzungsénderung greift nicht in Tierlebensrdume ein. Umfangreiche Ge-
hélzverluste, die auch fur die Tierwelt groRere Bedeutung hatten, sind nicht zu befiirch-
ten. Die,6kologische Wertigkeit.der Werre wird.durch.die Renaturierung gesteigert.

Im Bereich der Werre konnen impRahmen der Renaturierung einige bedeutsamesAii-
baume erhalten werden. Die Bestéande am Nordufer bleiben komplett unangetastet.
Insgesamt wird die Werre und ihre Randbereiche ffurdie Fauna deutlich aufgewertet.
Der momentan vorhandene Grunzug wird deutlich verbreitert und verlangert. Die Situa-
tion flr jagende Eledermause und auch fir die Avifaunawird sich.nach Beendigung.der
Bauarbeiten verbessern. Um die Fledermauspopulation zu schiitzen und zu erhalten
sind die in der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme aufgefiihrten Vermeidungsmalf3-
nahmen zwingend zu beachten (siehe auch Textliche Festsetzungen / Hinweise, Pkt.
3.9). Zusatzlich wirde auch eine Holzbretterverschalung an einer Gebdude - Sudfas-
sade oder das Aufhdngen von 10 — 15 Fledermauskésten der Erhaltung und dem
Schutz der vorhandenen Population dienen.

Die langfristigen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere hdngen im Wesentlichen von
der Ausgestaltung der entstehenden Freiflachen ab. Im parallel erstellten vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan wird die Anpflanzung zusatzlicher standortheimischer Gehdél-
ze festgesetzt. Diese werden dann zur Aufwertung des Gebietes auch aus tierékologi-
scher Sicht beitragen.

Mittelfristig ist insgesamt von einer Verbesserung der Lebensbedingungen fiir die ein-
heimische Fauna auszugehen.
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2.1.3 Schutzqut Pflanzen

Das Plangebiet wird von intensiv genutzten Bereichen einerseits und Gehdlzstrukturen
entlang der Werre andererseits gepragt. Zu nennen waren Ahorn, Weiden, Eschen,
Robinie, Pappel, Kastanie. Zusatzlich ist die Nordbéschung des Gewassers zum Tell
von Efeu berankt. In einigen Bereichen am Gewésser ist mit dem Japanischem Stau-
denknéterich (Reynoutria japonica) eine eingewanderte, nicht heimische Pflanzenart
(Neophyt) vorhanden.

Hinweise auf seltene oder geschutzte Pflanzen oder Biotope sind nicht bekannt.
Bewertung

Durch die Planung wird in keine floristisch wertvollen Bereiche eingegriffen.

2.1.4 Schutzqut Boden

Der gesamte Planbergich liegkimNaturraum 364w Lipper Bergland“bzw:ader Uaterein:-
heit 364.30 ,\Werre-Hugelland“. Nattrlicherweise kommen im Gewasserverlaufund auf
dem sudlich/angrenzenden Gelande ,Typischer Gley“ vor. Es handelt sich hier um
schluffigen L.ehm,zum Teil humos, deriaus Bachablagerungen entstanden'ist.Nérdlich
des Gewassers schlieRen sich’Typische Braunerden® “stellenweise'pseudovergleyt
aus LOR an. Es liegen keine schutzwirdigen Béden vor (,Karte der schutzwirdigen B6-
den in NRW 1 : 50 000", Geologischer Dienst NRW 2004 ). Die naturlichen Bodenver-
haltnisse sind hier jedoch kaum mehr anzutreffen. Besonders im Bereich des ehemali-
gen Omnia-Gel&ndes kann von groRflachigen Auffiillungen und Uberbau ausgegangen
werden.

Die intensive Nutzung des Bodens ist durch die daraus resultierende Uberpragung als
Vorbelastung des Schutzgutes Boden zu sehen. Dennoch ist die Empfindlichkeit ge-
genuber zuséatzlichen Versiegelungen als hoch anzusehen, da hiermit ein Verlust aller
naturlichen Bodenfunktionen einhergeht.

Bewertung

Fir das Schutzgut Boden ist vor allem eine ggfs. mégliche Zunahme der Versiegelung
relevant, da hierdurch alle natiirlichen Funktionen verloren gehen. Die gemalf vorlie-
gender Planung kinftig maximal zuldssige Bodenversiegelung geht aus der folgenden
Tabelle hervor.
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Tabelle 1: GemaR vorhabenbezogenem Bebauungsplan moégliche ma-

ximale Bodenversiegelung (Planunq)

maximale
Flachennutzung GroRe in m? Grundflachenzahl Versiegelung
in m?
Grundstuck F1 04+ 50 % méalich
4t mogliche
Pflege + Betr. Woh- 6.239 Ubers(::hreigtjung 3.743
nen
Grundstuck F2
1.477 0.8 1.182
Gewerbe
Grundsticke F3 — F5 ! o) il
3.654 04 + 50 % mogllche 2192
Wohnen Uberschreitung
Grundstlick F6
4,674 0,8 B O
SB:Markt
Grundsticke F7=F10 0/ gl
3.970 0.4 +30 %o mogllche 1962
Wohnen Uberschreitung
Planstralle 309 909
FulRweg 112 112
Ful3- und Radweg 112 112
Gesamt 13.951

Durch die derzeit vorhandenen Gebaude und Befestigungen sind im Bestand insge-
samt 24.494 m? versiegelt. Diese Zahl ist der kinftig mdglichen Versiegelung von
13.951 m? (s.0.) gegeniberzustellen. Insgesamt kommt es demnach zu einer Abnah-
me der Versiegelung um ca. 10.543 m? (24.494 m? — 13.951 m? (s.0.)) - inklusive Er-

schliefdung -.

Die geplante Nutzungsanderung fuhrt somit zu einer Abnahme der Bodenversiegelung
und damit zu positiven Effekten fiir das Schutzgut Boden.

2.1.5 Schutzqut Wasser

Grundwasser:

Das Untersuchungsgebiet ist nicht Bestandteil eines wasserrechtlich geschiitzten Ge-
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bietes. Aufgrund der umfangreichen vorhandenen Versiegelungen ist hier von keiner
nennenswerten Grundwasserneubildungsrate auszugehen.

Die intensive Nutzung bzw. die bereits umfangreich vorhandene Versiegelung im Plan-
gebiet kann durch die Uberformung der natirlichen Verhéltnisse hinsichtlich des

Schutzgutes Wasser als Vorbelastung angesehen werden.

Oberflachengewasser:

Von der Planung ist die Werre betroffen.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ist die Versiegelung als erheblicher Eingriff zu
bewerten. Durch die Abnahme der Versiegelung kommt es zu vermindertem oberfla-
chigen-Abfluss-und-einer-Zunahme-der-Grundwasserneubildung~Die~hydrogeologi=
schen Bedingungen erlauben keine Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Grundstlcken. Vorgesehen ist eine Ableitung'des anfallenden, unbelastenden Regen-
wassers in die Werre. Die im Zusammenhang/mit der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes'durchgefihrte Renaturierung der Werre und/die Abnahme der
Gesamtversiegelung fuhren zu'positiven Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Wasser.

2.1.6 Schutzgut Klima

Das Detmolder Stadtgebiet gehdrt klimatisch gesehen zum Weserbergland mit mariti-
mem Einfluss. In den meisten Jahren dominieren westliche Windstréomungen, die mari-
time Luft herantransportieren, wahrend lang anhaltende &stliche Winde verbunden mit
kontinentalen Luftmassen nur selten auftreten.

Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus seiner Lage innerhalb der
Innenstadt von Detmold. Dementsprechend ist das Klima als ,Stadtklima“ zu bezeich-
nen. Das Stadtklima zeichnet sich durch eine starke Veranderung aller Klimaelemente
gegenlber dem Freiland aus. Es kommt zur Bildung einer Warmeinsel.

Die bereits umfangreiche Versiegelung und die zum Teil hohen Geb&ude sind hier als
Vorbelastung zu nennen. Dem gegentiber steht eine Durchgriinung des Gebietes ent-
lang der Werre. Diese trégt zu einer Aufwertung des Bioklimas bei. Die vorhandenen
GroRbaume an der Werre Uben zudem eine gewisse Filterwirkung im Hinblick auf
Staub- und Russpartikel in der Luft aus. Zusatzlich produzieren sie Sauerstoff. Da es
sich aber nur um einen linienhaften und nicht um einen gro3flachigen Bestand handelt
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ist der Effekt fir das weitere Umland nicht spirbar. Die Grol3bdume, die an Bebauun-
gen oder versiegelte Flachen angrenzen, sorgen durch Beschattung im Sommer fir ei-
ne Reduzierung die Aufheizung und ein angenehmeres Mikroklima. Die klimatische
Ausgleichsfunktion fur angrenzende Gebiete ist nicht relevant.

Bewertung
Fur die Entwicklung des Kleinklimas sind grof3flachige Versiegelungen und riegelbil-
dende Geb&udeanordnungen nachteilig.

Die Umsetzung der Planung fihrt zu einer Abnahme der Versiegelung (s. unter 2.1.4).
Es entstehen —im Gegensatz zum vorhandenen Zustand - Freifldchen und Garten. Der
Baumbestand entlang des Gewassers bleibt zum Teil erhalten bzw. wird weiter er-
ganzt. Innerhalb des Plangebietes sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine
umfangreiche Durchgriinung vor. Daher sind keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes istvollstandig anthro-
pogen beeinflusst. Es handelt sich um einen ausgesprochenen Innenstadtstandort, Be-
zlge zur freien Landschaft sind nicht vorhanden.

Bewertung
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind hier nicht relevant.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachquiter

Unter ,Kultur- und sonstige Sachguter” sind Giter zu verstehen, die Objekte von ge-
sellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische
Schéatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrénkt werden
kénnte.

Im Plangebiet sind derzeit zweckgemalie, reine Industriebauten vorhanden. Denkmal-
schutzwiirdige Geb&ude sind nicht betroffen.

Sudostlich des Plangebietes (ArminstralRe 11) befindet sich eine denkmalgeschitzte
Villa (Baudenkmal Nr. A340). Dieses Gebaude bleibt durch die Auswirkungen der Pla-
nung unbeeinflusst.
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2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Naturschutzes

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgliter beeinflussen sich ge-
genseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wir-
kungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten.

Im Plangebiet fiihrt die Abnahme der Versiegelung zu einer Aufwertung der natirlichen
Bodenfunktionen. Daraus resultieren auch positive Folgen fir das Schutzgut Wasser,
wie Zunahme der Speicherung von Niederschlagswasser und Abnahme des oberfla-
chigen Abflusses.

Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes durch bereits vorhandene umfangreiche Ver-
siegelungen sind die negativen Umweltfolgemdenmdglichen Wechselwirkungen als ge-
ring.zu beurteilensEine \Verstarkung,der erheblichen Umweltauswirkungen durch.sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen st im vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
gebiet nicht zu erwarten.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird sich voraussicht-
lich ein hochwertiges Wohnquartier mit unterschiedlichen Wohnangeboten bis hin zu
Nahversorgungs- und erganzenden Dienstleistungsnutzungen sowie gewerblicher Nut-
zung entwickeln. Es entstehen ca. 32 Wohnungen (je fur etwa 2-3 Personen) in 4
Hausern in den Allgemeinen Wohngebieten, ca. 80 Pflegeplatze und ca. 33 Platze fur
betreutes Wohnen. An der Thusneldastrale (6stlich der Werre) sind weiterhin 3
Grundstiicke fiir Wohnhauser mit jeweils 1-2 Wohneinheiten vorgesehen (bezogen auf
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Die alten Geb&ude werden abgerissen. Es
werden Uberwiegend Wohngebaude in verschiedenen GréRen sowie einige Geschafts-
hauser mit Garten und Griinflachen entstehen. Mit der Realisierung der Festsetzungen
wird nach Einwachsen der Pflanzmalinahmen und Gestaltung der Garten ein durch-
griinter Gesamteindruck entstehen. Gegeniiber dem Bestand werden ca. 10.543 m?
Boden entsiegelt und die im Plangebiet vorhandenen Altablagerungen beseitigt .

Im Rahmen der Gesamtplanung wird die Werre in diesem Abschnitt renaturiert. Dazu
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werden samtliche vorhandenen Befestigungen entfernt und ein naturnahes Gewéasser-
profil hergestellt. Es werden erganzende Anpflanzungen mit standortheimischen Ge-
hélzen durchgefuhrt. Entlang der Werre wird ein Ful3- und Radweg gefuhrt. Die Werre
soll erlebbar sein.

Die 6kologische Gesamtsituation wird sich verbessern. Wesentliche Griinde dafir sind:
= die Renaturierung der Werre,
= die Sanierung der Altlasten,
= die Abnahme der Versiegelung,
= die Zunahme der Durchgriinung.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ein Verzicht auf die Durchfilhrung.der Planung.wiirde ggf..ein.Fortbestehen.der.inner-
stadtischen Brache nach sich ziehen. Uber einen langeren Zeitraum ware damit zu
rechnen, dass die Gebaude aufgrund fehlender Unterhaltungsarbeiten degenerieren
und schlie’lich sogar einsturzen kdnnten. Damit kame es'im Planbereich zu<iner er-
heblichen Beeintrachtigung des Stadtbildes. Die notwendigen Wohnbau- und Gewer-
beflachen missten [dann an anderer Stelle — ggfs. unter Inanspruchnahme bisher nicht
bebauter Flachen - ausgewiesen werden.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Umweltauswirkungen

Vermeidung

Durch die Standortwahl des Baugebietes in einem Innenstadtbereich werden schwer-
wiegende Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden. Es werden keine hochwertigen
Tierlebensrdume oder Pflanzenstandorte in Anspruch genommen.

Durch die Errichtung der Schallschutzbebauung entlang der Arminstral3e vor Errichtung
der Wohngebaude kénnen sonst mégliche schalltechnische Konflikte vermieden wer-
den (siehe Textliche Festsetzung 1.1.3).

Minimierung

Festsetzungen von Baumpflanzungen auf den Stellplatzflachen und die Bepflanzungs-
mafnahmen im Bereich der MalRnahmenflache flihren zu einer Einbindung des Gebie-
tes in das Stadtbild und damit zu einer Verringerung des Eingriffes.
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Im Zuge der Planung kénnen ca. 18 einheimische Badume im Bdéschungsbereich der
Werre erhalten bleiben (s.u.). Zum Erhalt der Bdume sind wahrend der Baumallnah-
men entsprechende Vorkehrungen zu treffen (Schutz der Stdmme wahrend der Bag-
gerarbeiten, Handschachtungen im Bereich der Wurzeln).

Ausgleich
Im Rahmen dieser vorhabenbezogenen Bebauungsplanung entfallen keine hochwerti-

gen Biotope. Im Gegenteil: Durch die Renaturierung der Werre erfolgt eine 6kologische
Aufwertung. Zusétzlich wird auch die Bodenversiegelung im gesamten Plangebiet ver-
ringert.

Aus den vorgenannten Positiveffekten ergibt sich, dass durch die vorliegende Bauleit-
planung kein Kompensationsbedarf gemaf Eingriffsregelung abgeleitet werden kann.
Dennoch ist eine stadtbildgerechte Eingriinung zur Wiederherstellung des Stadtbildes
unerlasslich. Dabei wird das Ziel verfolgt, ein lebenswertes Quartier mit einer hohen
Wohnqualitat zu schaffen. Dazu gehért eifle Durchgriinung zur Schaffung ginstiger
bioklimatischerVerhaltnisse undrAufwertung des StadtbildessDierPflanzungenstiber-
nehmen neben gkologischen Funktionen auch gestalterische und wichtige stadtebauli-
che Aufgaben.

Um-dieses Ziel zu erreichen; sind folgende'Malknahmen-geplant:

Stellplatzbepflanzung

Fur jeweils 6 Stellplatze ist ein hochstdmmiger Laubbaum innerhalb auf gleichem
Grundstlick zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Art ist aus nachfolgender
Liste auszuwahlen und einheitlich fiir eine Stellplatzanlage festzulegen.

Geeignet sind folgende Arten:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Die Pflanzung hat als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit mindestens 16 - 18 cm Stamm-
umfang, mit Ballen zu erfolgen.

Die Pflanzungen sind durch die Bauherren spatestens 1 Jahr nach Beginn der jeweili-
gen BaumaBnahme auf gleichem Grundstiick durchzufiihren.

Gestaltung der MaRnhahmenflache

Innerhalb der festgesetzten MaRnahmenflache sind samtliche vorhandenen Befesti-
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gungen und Uberbauungen zu entfernen. Das Gewasserprofil ist naturgeman herzu-
stellen. Innerhalb der stdlichen Béschung sind ca. 18 standortheimische Laubbdume
zu erhalten. Ein Ful3- und Radweg in 3 m Breite ist in die MaRnahmenflache zu integ-
rieren. Die entstehenden Freifldchen sind mit standortheimischen Gehdlzen bzw. als
extensive Rasenflachen anzulegen.

Direkt in die B&schung bis zur Mittelwasserlinie sollen Arten des Hainmieren-
Schwarzerlen-Auenwald (Stellario-Alnetum) gepflanzt werden.

F’EEATEN
NI

Geeignet sind folgende Arten:

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

Prunus padus (Gewodhnliche Traubenkirsche)
Salix alba (Silber-Weide)

Salix triandra (Mandel-Weide)

Salix viminalis (Korb-Weide)

Salix fragilis (Bruch-Weide)

Salix aurita (Ohrchen-Weide)

Salix cinerea (Grau-Weide)

Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme)

Fur die daran anschliefenden, nicht im unmittelbaren Gewassereinfluss liegendenBe-
reiche sind vermehrt Baume und Straucher des Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald
(Stellario-Carpinetum) zu pflanzen.

Geeignet sind folgende Arten:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Buche)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Crataegus laevigator (Zweigriffeliger Weilldorn)
Corylus avellana (Haselnuss)

Hedera helix (Efeu)

Quercus robur (Stieleiche)

In den véllig neu gestalteten Bereichen im Osten sollten Bepflanzungen mit Rohrglanz-
gras (Phalaris arundinacea) als Ballen oder Rhizompflanzung im Bereich der Mittel-
wasserlinie stattfinden. Durch die intensive Bewurzelung kann eine Abschwemmung
der hier neu eingebrachten Substrate verhindert werden.

Im Bereich des Abflussprofiles sind keine Strducher zu pflanzen.
Am 09.05.2008 wurden bei einer Begehung der Werre im Bereich des Omnia-Geléndes

innerhalb einer Stunde 8 Fledermausbeobachtungen gemacht (s. Schutzgut Tiere). Um
die Population zu schiitzen ist eine Holzbretterverschalung an einer Gebaude-Siudseite
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oder das Aufhdngen von 10 — 15 Fledermauskasten vorgesehen. Zur Abwendung der
Verbotstatbestidnde gemal § 42 BNatSchG sind auRerdem folgende Vermeidungs-
maflnahmen zu beachten:

F’EEATEN
NI

¢ Die Baumalinahmen sind grundsatzlich auRerhalb der Aktivitatszeit der Fleder-
mause durchzufiihren. Da die Arten ddmmerungs- und nachtaktiv sind, sind die
Bauarbeiten auf die Tagesstunden (abends bis zu DAmmerung, morgens nach
Beginn der Dammerung) zu beschranken.

e Der Abriss der Gebaude, die Offenlegung der Werre und die Beseitigung der
Ufermauern sind auRerhalb der Fortpflanzungszeit in den Monaten Oktober bis
Marz durchzufiihren. Vor dem Abriss sind die potenziellen Lebensstatten von er-
fahrenen Fachleuten auf Gberwinternde Fledermause zu kontrollieren und die
Tiere ggf. umzusiedeln.

2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Beider Wberplanung dieses Bereiches handelties sigchyum einereinmalige standortge-
bundenge Gelegenheit. Es/bestehen keine vergleichbaren Planungsmoglichkeiten im
Stadtgebiet.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Beurteilung der einzelnen Schutzgiter wurde auf die unter Punkt 1.2 aufgefiihrten
Fachgutachten sowie auf mehrfache Geldndebegehungen mit Kartierung des vorhan-
denen Bewuchses im Sommer/Herbst 2007 zurlickgegriffen.

Die vorhandenen Gutachten zur Beurteilung der schalltechnischen Situation (s. Punkt
1.2) waren in ihrem Detailierungsgrad fir diese vorliegende konkrete Planung nicht
ausreichend. Darum wurde vom Buro Lauterbach ein weiteres Schalltechnisches Gut-
achten bezogen auf die konkrete Fragestellung erstellt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

3.2 Umweltmonitoring

Die auf den Stellplatzflachen festgesetzten Baumpflanzungen werden jeweils 1 Jahr
nach Fertigstellung der Baumaflinahme und nach weiteren 3 Jahren kontrolliert.
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Die Gestaltung der MaRnahmenflache wird nach Beendigung der Renaturierung der
Werre kontrolliert.

Nach Beendigung der BaumafRnahmen sind die zu erhaltenden Baume in der B6-
schung der Werre auf eventuelle Beschadigungen zu prifen.

3.3 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 01-66 A/Il ,Ar-
minstrafle Ost“ wird die Bebauung einer Industriebrache vorbereitet. Ziel ist es, weite-
res Wohnbauland sowie Fléchen fir Gewerbenutzung im zentralen Bereich von Det-
mold bereitzustellen. Im Umweltbericht wurde die geplante Bebauung aus Umweltge-
sichtpunkten betrachtet und festgestellt, dass die /6kologische Situation insgesamt
verbessert wird. Der Umfang der geplanten Versiegelung liegtca. 10543 m? unter der
vorhandenen Versiegelung. Dadurch kommtes besonders flir die Schutzgiiter Boden
undWasser zu einer Aufwertung.

Durch die geplante Renaturierung der Werre wird ein 6kologischer Missstand (der
vorhandene umfangreiche Uberbau der Werre, unnattrliche Uferbefestigungen, ein
unnaturliches Gewasserprofil usw.) beseitigt. Es entsteht ein 6kologisch wertvoller
Gewdésserabschnitt, der von der Bevdlkerung durch den vorgesehenen Ful- und
Radweg erlebbar sein wird.

Zur Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes sind umfangreiche PflanzmafR-
nahmen festgesetzt.

Bei der Umsetzung der geplanten MaRnahme, ist davon auszugehen, dass keine er-
heblichen Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 (4) BauGB entstehen.
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