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Begriindung zum Bebauungsplan 01-87 ,,Pinneichen*

Ortsteile: Detmold Nord, Jerxen-Orbke
Plangebiet: Zwischen Am Jahnplatz, WittekindstraBe, Lagesche Strale, Kessermeierweg,
Hinter den Pinneichen

Verfahrensstand: Vorentwurf

1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rd. 5,7 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das stdwestlich der La-
geschen Strale und westlich der Wittekindstralle gelegene, brachgefallene Areal des
Jahnsportplatzes und den nordlich und westlich daran angrenzenden Pinneichen-Park ein-
schlieBlich der im Nahbereich zur Lageschen Stralle gelegenen Waldflachen.

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt

im Nordosten durch die Lagesche Strale,

im Stdosten durch die Wittekindstrale,

im Stdwesten durch die StralRe ,Am Jahnplatz“ bzw. die Grundstiicke Am Jahnplatz Nr. 2, Nr.
4 und Nr. 6 sowie Wittekindstrale Nr. 42 und

im Nordwesten durch die in der Wohnsiedlung am Kessemeierweg gelegenen Flurstiicke.

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

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

Der vorliegende Vorentwurf zeigt zwei Varianten eines stadtebaulichen Konzeptes auf und
enthalt daher noch keine textlichen Festsetzungen. Sowohl der technische Nutzungsplan
selbst als auch die textlichen Festsetzungen werden im weiteren Verfahren erarbeitet. Um die
Zielsetzungen und die zukiinftig geplanten Festsetzungen besser verstehen zu kdnnen, be-
schreibt und erlautert die vorliegende Begriindung bereits die zukinftig geplanten Festsetzun-
gen.

2 Verfahren

Vorstellungen der Planungsabsichten (Ausschuss flr Stadtentwicklung) am 16.06.2021
Aufstellungsbeschluss (Ausschuss fiir Stadtentwicklung) am 01.09.2021

Friihzeitige Beteiligung der Blrger und TOB voraussichtlich vom 23.05.2022 bis 24.06.2022
Birgerversammlung voraussichtlich am 02.06.2022



Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemal § 1 (4) BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Ober-
bereich Bielefeld - stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Die regional-
planerischen Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Umsetzung
des Vorhabens sind somit gegeben.

Zurzeit wird der Regionalplan fiir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Re-
gionalplan OWL). Er gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG.
Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaR § 4 (1) Satz 1 ROG
in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen (einschlieflich der Vorrangnutzungen und -
funktionen in den als Vorranggebieten vorgesehenen Flachen) zu bertcksichtigen, aber noch
nicht nach § 1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der ge-
samte Planbereich auch kunftig als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt werden.
Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit auch kiinftig gegeben.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nahezu vollstandig als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-
platz/Sportanlage“ dar. Im Norden wird eine dreieckig zugeschnittene Teilflache als Waldfla-
che dargestellt.

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob die geplante stadtebauliche Entwicklung als aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt angesehen werden kann. Falls erforder-
lich, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes, die der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entgegenstehen, zur Entwurfsoffenlegung im Rahmen eines Parallelverfahrens
gem. § 8 (3) BauGB geandert.

Im Flachennutzungsplan grenzt das Plangebiet

im Nordosten an Verkehrsflachen (Lagesche StralRe), Zweckbestimmung ,Bundesstralie®

im Stdosten an Verkehrsflachen (Wittekindstrale), Zweckbestimmung ,0rtlicher Verkehr*

im Stdwesten an gewerbliche Bauflachen, gemischte Bauflachen und allgemeine Griinflachen
und

im Nordwesten an Wohnbauflachen an.

Uber die Lagesche Stralle hinaus liegen an der dargestellten Verkehrsflache Wohnbaufla-
chen, Flachen fir die Landwirtschaft, eine Versorgungsflache (Elektrizitat) und im Kreuzungs-
bereich an der Lageschen StralRe / Wittekindstralle eine Flache fir den Gemeinbedarf (Allge-
meinbildende Schule) an. Stddstlich der fir die WittekindstraRe dargestellten Verkehrsflache
befindet sich ein Bereich bestehend aus gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen.

Anlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet umfasst den infolge der Nichtnutzung in den vergangenen Jahren brachgefal-
lenen ehemaligen Jahnsportplatz und den Pinneichen-Park, der den Jahnsportplatz umrahmt.
Durch die siedlungsstrukturelle Einbindung besteht ein grolles Potenzial fir eine Nachnutzung
der Sportbrache, das mit einem dringenden Bedarf an Platzen in Kindertageseinrichtungen
und dem Bedarf an innerstadtischem Wohnraum zusammenkommt. In dem Zusammenhang
kann auch die brachgefallene Sportnutzung Beriicksichtigung finden und das Sport- und Frei-
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zeitangebot ausgebaut werden. Nicht zuletzt bietet der Pinneichen-Park, der eine zentrale
Grinflache nordwestlich der Innenstadt darstellt, derzeit eine eher geringe Aufenthalts- und
Erholungsqualitat. Mit der projektierten Um- und Neugestaltung des Areals sowie der geplan-
ten Erweiterung des Nutzungsangebotes kann eine deutliche Attraktivitatssteigerung fur das
Pinneichen-Areal und den Detmolder Nordwesten insgesamt bewirkt werden.

Zur Entwicklung eines stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzeptes zur Umsetzung
der vorstehenden Planungsziele wurde die ,Entwicklungsstudie Detmold — Areal Pinneichen®
erarbeitet (Greenbox Landschaftsarchitekten, Bielefeld). Die Entwicklungsstudie zeigt zwei
Varianten einer méglichen Entwicklung des Pinneichen-Areals auf. Beide Varianten haben die
Herausbildung von zwei Nutzungsschwerpunkten gemein. Auf dem Gelande des Jahnsport-
platzes ist die Entstehung eines neuen urbanen Quartiers vorgesehen, das im Wesentlichen
der Errichtung einer Kindertagesstatte und innerstadtischem Wohnraum dienen soll. Um den
historischen Kontext der ehemaligen Sportanlage zu wirdigen und ein attraktives Sport- und
Freizeitangebot im unmittelbaren Wohnumfeld zu schaffen, ist innerhalb des geplanten Quar-
tiers die Errichtung einer multifunktionalen Freilufthalle mit einer GroRe des Kernspielfeldes
von rd. 40 x 20 m geplant. Daneben konnen ein Basketball-Kleinspielfeld und eine Gberdachte
Flache fir Tanz- und Gruppentbungsangebote (ca. 15 x 20 m) angeboten werden. Das diese
Nutzungen insgesamt Uberspannende Hallendach weist nach derzeitigem Planungs- und
Kenntnisstand ein GesamtmaR von rd. 58 x 23 m auf. Das geplante Quartier soll baulich ur-
ban ausgepragt werden, mit bis zu drei Vollgeschossen eine gewisse bauliche Dichte aufwei-
sen und folglich hinsichtlich der Wohnungstypologie Wohnungen im Geschosswohnungsbau
vorsehen. Gegenstand der Planung fir das Quartier ist zudem die zweigeschossige Errich-
tung einer viergruppigen Kindertageseinrichtung, die nach derzeitigem Planungs- und Kennt-
nisstand eine FlachengroRe von rd. 2.500 m? belegen wird.

Den zweiten Nutzungsschwerpunkt der Planung bildet der Pinneichen-Park, der in Folge von
Aufwertungsmalinahmen eine deutlich gesteigerte Qualitat fur die ihm angedachte Freizeit-
und Erholungsfunktionen erreichen kann. Hierflr soll das vorhandene Angebot an Sportele-
menten erweitert werden. Konzeptbestandteile sind eine Finnenbahn, eine Fitnessinsel mit
Outdoor-Sportgeraten und eine Multifunktionsflache, die fur verschiedene Aktivitaten nutzbar
sein soll. Bei einer Finnenbahn handelt es sich um eine Laufbahn, die mit besonders gelenk-
schonendem Oberflachenbelag (Holzhackschnitzel) ausgestattet wird und die in diesem Fall
mit einer geplanten Lange von ca. 400 m die Lange einer klassischen Laufbahn aufweisen
soll. Im Bereich der Fitnessinsel sollen Outdoorgerate aufgestellt werden, die sowohl von Ein-
zelpersonen als auch von Gruppen genutzt werden kdnnen und dabei verschiedene Muskel-
gruppen adressieren und durch eine konzeptionelle Aufstellung und Anordnung aufeinander
abgestimmte Ubungsmuster erlauben.

Eine hochbauliche Flacheninanspruchnahme soll ausschlielich auf den Bereich der heutigen
Sportbrache beschrankt werden, sodass eine hochbauliche Inanspruchnahme der heutigen
Park- und Waldflachen nicht Gegenstand des Konzeptes ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes unterstiitzt den Beschluss des Rates der Stadt Det-
mold, zukUnftig keine Bebauungsplane firr die erstmalige Neuausweisung von Wohnbebauung
auf der ,griinen Wiese* aufzustellen oder zu andern. Das Plangebiet verfligt tber ein grolRes
Potenzial fUr die Innenentwicklung und Nachverdichtung des innerstadtischen Bereiches und
ist aufgrund des Potenzials zur Schaffung von innerstadtischem Wohnraum in fullaufiger Ent-
fernung zur Innenstadt aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll. Detmold verzeichnet eine anhalten-
de Nachfrage nach Wohnraum sowohl fur Einfamilienhauser als auch fur Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau. Das Plangebiet soll dazu beitragen, Wohnraum in zentraler Lage von
Detmold bereitzustellen.



Stadtebaulich ist die Aktivierung der Flache fiir eine ergdnzende Wohnbebauung grundsatz-
lich sinnvoll. Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a (2) BauGB) sind MalRnahmen zur Nachver-
dichtung innerdrtlicher Flachenreserven nach den Ausflihrungen des § 1 (5) BauGB grundle-
gend zu unterstutzen. Durch die angestrebte innerortliche Bebauung kann die Inanspruch-
nahme unbebauter Grundstticke im AufRenbereich gemindert und bestehende technische Inf-
rastrukturen sinnvoll mit genutzt werden.

Die Planung entspricht den Vorschriften des § 1a BauGB, nach dem die bauliche Entwicklung
der Gemeinde vorrangig auf Innenbereiche zu konzentrieren ist, sodass damit zu einem scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden beigetragen werden kann.

Die Planung entspricht zudem den nachstehenden, in § 1 (6) BauGB genannten, insbesonde-
re bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigenden Belangen:
- Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB)
- Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)
- Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortstei-
le (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)
- Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen (§ 1 (6) Nr. 14 BauGB)

Situationsbeschreibung

Der Planbereich befindet sich nordwestlich des Stadtzentrums im Stadtteil Detmold Nord im
direkten Ubergang zum Stadtteil Jerxen-Orbke, der unmittelbar nérdlich und nordwestlich des
Planbereiches anliegt und zum Teil auch noch von diesem erfasst wird. Die Entfernung zum
stdostlich gelegenen Bahnhof betragt Luftlinie rd. 1 km. An der Ostlichen Ecke des Plangebie-
tes liegt die Kreuzung Lagesche Strale / Wittekindstrale, die eine verkehrliche Anbindung an
Hauptverkehrsstralen sicherstellt. Die Lagesche Stralle im Nordosten und die Wittekindstra-
e im Stidosten stellen zugleich die Grenzen des Plangebietes in diese Richtungen dar. Im
Suden des Planbereiches verlauft die Anliegerstrae ,Am Jahnplatz®, die mit ihrer ausgebau-
ten Fahrbahn uberwiegend aufen an das Plangebiet anliegt, im Ubergangsbereich zur Witte-
kindstrale aber auch geringfligig in das Plangebiet hinein verschwenkt. Im Nordwesten wird
der Planbereich durch die direkt an den Pinneichen-Park anliegenden Wohngrundstlcke am
Kessemeierweg begrenzt.

Das Umfeld der Plangebietes ist urban gepragt. An der Kreuzung Lagesche StraBe / Witte-
kindstrale und im Verlauf der Wittekindstralle nach Siiden sind gewerbliche Nutzungen vor-
zufinden, vor allem an der Westseite der Wittekindstralle. Hierfur besteht auch der seit 1988
rechtskraftige Bebauungsplan 01-53 ,Gelskamp®, der eine entsprechende gewerbliche Nut-
zung festsetzt. Im Nordwesten und Norden ist das Plangebiet von wohnbaulichen Nutzungen
umgeben, wobei die entsprechenden Flachen zum Teil durch die Bebauungsplane 23-10 ,Ro-
senkamp*“ (nordlich der Lageschen Stralle) und 23-02 ,KreuzstraRe® (westlich des Plangebie-
tes) beplant sind. Die sich durch freistehende Einfamilienh&user, Doppelhauser und Haus-
gruppen ausgebildete kleinteilige Wohnbebauung am Kessemeierweg befindet sich in einem
sog. unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB, ein Bebauungsplan besteht fir diesen Be-
reich nicht.

In der Bestandssituation weist der Planbereich drei wesentliche Bereiche auf. Die auflere
Wahrnehmung wird von der Sportbrache mit den zugehdrigen Nebenanlagen (Umkleidekabi-



nen etc.) dominiert, weil sie im Nahbereich zur Kreuzung Lagesche StralRe / Wittekindstrale
gelegen von diesen Verkehrsflachen aus wahrnehmbar ist. Dabei féllt vor allem auf, dass der
Bereich vollstandig umzaunt und entsprechend fiir die Offentlichkeit nicht mehr zugénglich ist.
Neben den ehemaligen Umkleidekabinen sind die Tore, die Flutlichtmasten, die das Spielfeld
umgebenen Wallanlagen noch erhalten.

Der zweite wesentliche Bereich des Plangebietes liegt nordlich der Sportanlage und verlauft
entlang der Stdseite der Lageschen StralRe bis zur Wohnsiedlung am Kessemeierweg. Dieser
Bereich ist als innerstadtische Waldflache zu charakterisieren, die von nicht asphaltierten
Freizeitwegen durchlaufen wird.

Von dieser Waldflache aus wird Uber die Freizeitwege der westlich des Jahnsportplatzes ge-
legene Pinneichen-Park mit seiner groRen Rasenflache erreicht, die von einem Rundweg um-
laufen wird. Am westlichen Rand dieser Freiflache besteht der ,Spielplatz Hinter den Pinnei-
chen®, der ein Angebot an Kinderspielgeraten auf Sand und Holzhackschnitzeln beinhaltet.
Der Rundweg wird von Sitzbanken und Abfallbehaltern begleitet.

Fur den Nahbereich zur Kreuzung Lagesche Stralle / Wittekindstralle wurde auf Grundlage
des § 34 BauGB die Baugenehmigung zur Errichtung eines dreigeschossigen L-formigen
Wohngebaudes (altersgerechtes Wohnen) erteilt.

Belange des Stadtebaus

Die Konzeption flir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung wurde im Rahmen der ,Ent-
wicklungsstudie Detmold — Areal Pinneichen* (Greenbox Landschaftsarchitekten, Bielefeld) in
zwei Varianten entwickelt. Die Beschreibung der stadtebaulichen Konzeptidee wird nachste-
hend aus der Entwicklungsstudie zitiert:

yotadtstrukturelle Elemente des Wohnens und des Gewerbes, der Bildung, der Erschlie-
Bung und der Freizeitgestaltung sowie der Naherholung bilden die Bausteine des neuen
Quartiers. Wohngebéude und Gewerbefléchen, eine Freilufthalle sowie eine Kindertages-
stéatte Pkw-Parkmdglichkeiten sowie eine entsprechende ErschlieBung des Quartiers wer-
den in beiden Varianten aufgegriffen und in ein Konzept integriert. Vorgegeben ist in bei-
den Varianten die schwerpunktméaf3ige Verortung des neuen Quartiers auf der Flache des
ehemaligen Sportplatzes sowie eine Lage des zu integrierenden Kita-Standortes angren-
zend zum Pinneichen-Park. Das Herausarbeiten der wertvollen rdumlichen Beziehung zum
Pinneichen-Park als Griin- und Naherholungsraum ist eine weitere Zielvorgabe.

Die Aufwertung des Pinneichen-Parks findet in beiden Konzepten auf gleiche Art und Wei-
se statt. Durch eine Ergénzung und Erweiterung des Angebots an Sportelementen wird die
Attraktivitét gesteigert und neue Zielgruppen angesprochen. Bestandteil dieses Konzepts
sind eine Finnenbahn, eine Fitnessinsel mit Outdoor-Sportgeréten und eine mégliche Multi-
funktionsflache, die fiir verschiedene Aktivitdten genutzt werden kann.

Variante |

Variante 1 der stadtebaulichen Skizze ist geprégt durch eine orthogonale Ausrichtung der
StralBenrdume innerhalb des Quartiers. Dadurch entsteht eine klare Strukturierung von
Wohn- und StraBenrdumen. Das Gelénde der Kita befindet sich im Nordwesten. Der Au-
Benraum und Spielbereich werden zum Pinneichen-Park ausgerichtet und auch das Ge-
béude 6ffnet sich in Richtung Park. Dadurch wird die Verbindung der Kita zu den 6ffentli-
chen Griinflachen gestérkt und eine Abgrenzung zu benachbarten Gebéuden, auch mit
Bezug auf die vom AulBenspielbereich der Kita ausgehende Lautstérke geschaffen. An-
grenzend an die Kita werden Parkpléatze angeordnet. Zugénglich sind diese ausschlief3lich



durch die Verbindungsstralie in Richtung Lagesche StralSe. Um méglichst grolRe Teile des
Quartiers vor Verkehrsimmissionen zu schiitzen, ist die Zu- und Abfahrt zu Kita und der
Freiluftsporthalle nicht (ber die WittekindstralRe méglich. Der Bereich Wohnen findet sich
im Entwurf in Form von mehreren Punkthdusern und zeilenférmigen Mehrfamilienwohn-
héusern wieder. Die zwei- bis dreigeschossigen Gebéude bieten flexible Méglichkeiten
hinsichtlich Wohnungsgréen und Zuschnitten. Wéhrend die Punkthduser auf privaten
Grundstticken stehen und Gérten besitzen, wird bei den gréeren Wohngebéuden auf das
Konzept von gemeinschaftlich genutzten Griin- und Freiflachen zuriickgegriffen. AuBerdem
schafft eine Tiefgarage den nétigen Parkraum fiir Fahrzeuge unterhalb der Mehrfamilien-
wohnhéuser. Die Erschliefung der Tiefgarage findet ausschlieflich (ber einen Stich von
der Wittekindstral3e statt.

Entlang der Lageschen Stral3e findet eine bauliche Ergdnzung durch langliche und mehr-
stockige Wohngebéude statt. Dadurch entsteht eine rdumliche Trennung zum Quartier in
die nordéstliche Richtung. Der L-férmige Grundriss des Geb&dudes an der Kreuzung Lage-
sche Stralle/ WittekindstralSe eréffnet die Méglichkeit fiir einen geschiitzten Innenhofbe-
reich, der beispielsweise durch gastronomische Nutzung aufgewertet werden kann.
Weiterhin findet eine Abgrenzung des Geléndes durch die bestehende und méglichst zu
erhaltende Wallanlage staft. Die ehemaligen Tribiinen der Sportanlage werden durch
Treppenanlagen an mehreren Bereichen zugénglich gemacht und bilden eine direkte Ver-
bindung zum Pinneichen-Park im Nordwesten. Die Gehélzstrukturen sollen in lhrer Grund-
form erhalten bleiben. Vorgeschlagen wird eine Auslichtung des Unterholzes und eine
Kenntlichmachung von Baumgruppen an den Randbereichen des Walls. Die orthogonale
Formensprache der Strallenrdume wird durch Gehélzneupflanzungen in Alleeform unter-
strichen. Im nérdlichen Bereich des Areals entsteht eine Freilufthalle mit angrenzendem
Outdoorfitness-Bereich und zugehérigem Gebéude fiir Lagerung und Umkleiden. Einge-
bettet in das Gesamtgefiige entsteht ein zentraler Quartiersplatz, der als Treffpunkt fir alle
Anwohner dient. Dort sind verschiedene Nutzungen und Freizeitaktivitdten bis hin zu klei-
neren Veranstaltungen und Festen moglich.

Variante Il

In Variante 2 befindet sich das Kita-Gelande, wie schon in Variante 1, im Nordwesten des
Areals. Die Ausrichtung des Gebéudes und der AulBenanlagen ist jedoch in Richtung des
Quartiers gedreht. Dadurch findet insgesamt eine etwas stérkere Abgrenzung des neuen
Quartiers zum angrenzenden Pinneichen-Park statt. Die Gesamtgrundstiicksflache der
Kita belduft sich auf ca. 2.500m? Pkw-Stellplatzflachen, die fiir Angestellte der Kita sowie
fir den Bring- und Abholverkehr vorgesehen sind, werden optisch dem Geldnde zugeord-
net, sodass keine Parkmdéglichkeiten entlang der Stichstralle des Quartiers notwendig
werden.

Die Kita und der Pkw-Stellplatz sind (ber eine ErschlieBung von der WittekindstralSe aus
erreichbar. Zu- und Abfahrt erfolgen gleichermallen (iber diese Strale. Die Stichstralie,
durch die das Areal von der Lageschen StralSe aus erreichbar ist, wird im Sinne der Ver-
kehrsberuhigung ebenfalls zur Sackgasse. Fulllaufig ist die Kita aus dieser Richtung wei-
terhin erreichbar. Die sich kreuzenden Quartiersstrallen werden von einer Alleestruktur
gesdumt. Die lineare Ausrichtung stérkt die Verbindung der einzelnen Elemente des Are-
als. Die QuartiersstralSe von Nordosten knickt in dieser Variante orthogonal von der Lage-
schen Stralle aus ab. Dort entlang sind auch in dieser Variante Punkth&user mit privaten
Grundstticken angeordnet. Auf der nérdlichen Stralenseite werden Parkméglichkeiten fiir
Besucher der neuen Freilufthalle geschaffen. Die Halle selbst befindet sich in der gleichen
Ausrichtung wie in der Variante 1. Jedoch ergibt sich aus dem abgewandelten StralBen-
raum die Méglichkeit fir ein verldngertes Vordach der Freilufthalle in Richtung Quartier.
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Dies sorgt fiir eine erhbhte Flexibilitat in der Nutzung. Weiterhin sind Outdoorfitnessgeréte
Teil des Konzeptes. Eine mdgliche Verortung kann unter dem zuvor genannten, in das
Quartier gerichteten Vordach oder in Richtung des Pinneichen-Parks erfolgen. Gegendiiber
der Freilufthalle und im Zentrum des Quartiers besteht die Méglichkeit fir ein Gebéude zur
Unterbringung von Aufenthalts- oder Umkleiderdumen. Zudem ist hier auch eine gemein-
schaftliche Nutzung durch die Bewohner des Quartiers sehr gut denkbar. Die Ausrichtung
der grélBeren Wohngebéude ist identisch mit der zuvor beschriebenen Variante 1. Auch
hier sorgt eine Tiefgarage unter den Geb&uden fir geniigend Stellplétze fiir die Anwohner.
Die Griinflichen werden gemeinsam durch die Anwohner genutzt. Privatgérten sind in die-
sem Bereich nicht vorgesehen.

Die 6stliche Begrenzung des Quartiers wird in der Variante 2 durch ein L-férmiges Wohn-
und Geschéftsgebédude geschaffen. Weitere bauliche Ergdnzungen im geschiitzteren In-
nenhofbereich sowie entlang der Lagesche Stralle sind denkbar und kénnen mit unter-
Schiedlichen Nutzungen belegt werden. So sind auch in dieser Variante gastronomische
oder gemeinschaftsférdernde Angebote umsetzbar.

Ebenfalls bleibt in dieser Variante die Wallanlage in ihrer urspriinglichen Form erhalten.
Fir eine Nutzung dieser Struktur wird ein Gehweg etabliert, der auf der Krone des Walls
verlauft. Es entsteht so ein Rundweg, der an der stidwestlichen Aulengrenze des Quar-
tiers beginnt und bis in den Pinneichen-Park reicht. Wie bereits in der Variante 1 genannt,
kann durch eine Auslichtung der Gehélze am bestehenden Wall mehr Ruhe und Struktur
geschaffen werden. Es entsteht eine gepflegte Griinstruktur als Trennung zwischen Quar-
tier und Umgebung.“

(Entwicklungsstudie Detmold — Areal Pinneichen, Greenbox Landschaftsarchitekten, Bielefeld, S. 18 ff.)

Art der baulichen Nutzung / Flachen fiir den Gemeinbedarf / Griin- und Waldflachen

Allgemeines Wohngebiet

Das im Bereich des Jahnsportplatzes geplante neue Quartier weist die Nutzungscharakteristik
eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO auf. Somit wird im weiteren Verfahren ein
allgemeines Wohngebiet fir den Ostlichen / sidostlichen Teilbereich des Plangebietes festge-
setzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 (1) BauNVO vorwiegend dem Wohnen und er-
maglichen dartber hinaus die Errichtung von erganzenden und gleichzeitig die Wohnnutzung
nicht stérenden Nutzungsarten. Dies ermdglicht die Ansiedlung gewisser Wohnfolgeeinrich-
tungen (z. B. Schank- und Speisewirtschaften, Laden) und die Entstehung begleitender Infra-
strukturen und Gemeinbedarfseinrichtungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke) zur Versorgung des Wohngebietes. Bei einem allgemeinen Wohngebiet steht stets
der Wohncharakter im Vordergrund, der insgesamt zu jeder Zeit erkennbar sein muss.

Ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO erschwert im Vergleich zu einem allgemeinen
Wohngebiet die Ansiedlung dieser wohnbegleitenden Nutzungen, da es nicht nur ,vorwie-
gend” dem Wohnen dient. Derartige Folgenutzungen aus den Bereichen der Versorgung und
des Gemeinbedarfes sind in reinen Wohngebieten lediglich ausnahmsweise zulassungsfahig.
Da eine wohnbegleitende Nutzungsmischung ermdglicht werden soll (siehe Kap. 7), ist die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO Planungsziel.
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Fur das allgemeine Wohngebiet soll nach derzeitigem Kenntnisstand folgende textliche Fest-
setzung hinsichtlich der zulassigen Nutzungsart getroffen werden:

Zulassig sind:
- Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem.
§ 4 (2) Ziffer 3 BauNVO

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO,
- Anlagen fir Verwaltungen gem. §4 (3) Ziffer 3 BauNVO

Die nach BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO

sollen gemalk § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen werden.

Gartenbaubetriebe sind im bauordnungsrechtlichen Sinne Betriebe zum Anbau von Obst und
GemdUse, die Zuchtung von Blumen und anderen Kulturpflanzen betreiben und sich von dem
Gartenbau zum Eigenverbrauch durch die Geschaftstatigkeit abgrenzen. Derartige Nutzungen
haben regelmaRig einen groen Flachenbedarf (Gewachs- und Treibhduser, Beete sowie ent-
sprechende Nebenanlagen), sodass sie mit der geplanten Entwicklung in eine Flachenkonkur-
renz treten wlrden. Dies deckt sich nicht mit den Planungszielen der Stadt Detmold fur den
Bereich.

Der Nutzungsausschluss von Tankstellen erfolgt, da diese aufgrund ihres typischen Flachen-
bedarfes und der baulichen Struktur nicht in das geplante Quartier passen und zudem als ver-
kehrsintensive Nutzung im Plangebiet selbst zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten fiih-
ren. Zudem befinden sich im weiteren Verlauf der Lageschen Stralle und der Wittekindstrale
bereits in kurzer Distanz mehrere Tankstellen, sodass die Ausstattung des Umfeldes mit
Tankstellen ausreichend ist.

Die Zulassigkeit der geplanten Kindertagesstéatte ist auf Grundlage der Festsetzung eines all-
gemeinen Wohngebietes als Anlage flr soziale Zwecke gem. § 4 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Alternativ zur moglichen Realisierung der Kindertagesstatte innerhalb des geplanten allge-
meinen Wohngebietes (siehe Kap. 7.1.1) konnte flr den Standort der Kindertagesstatte eine
Flache fir den Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt werden. Zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt wird die Erforderlichkeit fir diese Festsetzung jedoch nicht gesehen, da eine
Flache fir den Gemeinbedarf darauf abzielen wirde, einen ganz bestimmten Standort bau-
planungsrechtlich gezielt und ausschlieflich fiir die Gemeinbedarfsnutzung zugénglich zu ma-
chen. Da es sich bei den Flachen jedoch ohnehin um stadtische Flachen handelt ist die
Standortsicherung daher nicht bereits auf Ebene der Bauleitplanung zwingend geboten. Die
Stadt Detmold kann kunftig im Rahmen der Flachenentwicklung flexibel einen Bereich flr eine
Kindertagesstatte auswahlen und entsprechend entwickeln.
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7.2

Fur die Freilufthalle wird im Bebauungsplan eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen* festgesetzt werden.
Grundsatzlich sind in allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO Anlagen fur
sportliche Zwecke zwar eine allgemein zulassige Nutzungsart. Jedoch zielt die Freilufthalle
auf eine moglichst offene Zuganglichkeit und einen breiten Nutzerkreis ab, bis hin zur Nutzung
durch Sportvereine. Hieraus moglicherweise entstehende immissionsschutzrechtliche Konflik-
te kdnnen dazu filhren, dass die Freilufthalle vor dem Hintergrund des § 15 (1) BauNVO in
allgemeinen Wohngebieten als unzulassig angesehen werden kann. Um hier gezielt eine
raumliche Zuordnung der geplanten Freilufthalle zu einer Flache im Plangebiet vornehmen zu
kénnen, ist die Festsetzung als Flache fiir den Gemeinbedarf planungsrechtlich geeigneter.
Die immissionsschutzrechtliche Bewertung kann in dem Fall bereits auf Ebene der Bauleitpla-
nung das Nebeneinander der Gemeinbedarfsfliche und der benachbarten allgemeinen
Wohngebiete mit den schutzwirdigen Nutzungen untersuchen und bewerten. Falls erforder-
lich, kdnnen dann speziell auf den Standort und die geplante Nutzung zugeschnittene Mal-
nahmen zur Konfliktvermeidung entwickelt und in Festsetzungen tberflihrt werden.

Offentliche Griinflichen und Waldflachen

Die Bereiche des Pinneichen-Parks und der heutigen Waldflachen werden im Bebauungsplan
als offentliche Griinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB sowie als Flachen fir Wald gem. § 9
(1) Nr. 18b BauGB festgesetzt. Als Zweckbestimmungen fur die 6ffentlichen Grunflachen wer-
den ,Parkanlage®, ,Spielplatz‘ und ,Sportplatz* festgesetzt. Damit werden alle dem Pinnei-
chen-Park in den Entwurfskonzepten zugedachten Nutzungsarten abgedeckt.

Die Festsetzung von Flachen fur Wald fur die heutigen Waldflachen dient der planungsrechtli-
chen Sicherung des Waldbestandes und entspricht dariiber hinaus auch den bereits vorhan-
denen Darstellungen von Waldflachen im wirksamen Flachennutzungsplan.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflaichen

Grundflachenzahl (GRZ)

Der flachenmaRige Anteil von Baugrundstucken in allgemeinen Wohngebieten, der von bauli-
chen Anlagen uberdeckt werden darf, soll im weiteren Verfahren gemaf § 16 (2) BauNVO mit
einer GRZ von maximal 0,4 vorgegeben werden. Dies entspricht dem in § 17 BauNVO fr all-
gemeine Wohngebiete benannten Orientierungswert fur die Bestimmung des Males der bau-
lichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten.

§ 19 (4) BauNVO regelt die Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl
fir die Anlage derin § 19 (4) Nr. 1 — 3 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit
Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache). Ohne weitere
textliche Festsetzungen darf die festgesetzte Grundflachenzahl fur diese Anlagen um 50 %
uberschritten werden, in allgemeinen Wohngebieten mit einer GRZ von 0,4 mithin bis zu ei-
nem maximalen Wert von 0,6. Um die in den Konzeptvarianten aufgezeigte unterirdische An-
ordnung von Stellplatzen moglichst weitreichend zu ermoglichen, ist im weiteren Verfahren ei-
ne Maéglichkeit einer weiteren Uberschreitung der zuldssigen Grundflache gem. § 19 (4) Satz
3 BauNVO zu prifen. Hierbei konnte bspw. geregelt werden, dass explizit im Falle der Errich-
tung einer Tiefgarage eine Uberschreitung bis zu einer maximalen GRZ von 0,7 zulassig sein
kann. Diese Maglichkeit einer hoheren Gesamt-GRZ im Falle der Errichtung einer Tiefgarage
kann zu einer hohen Freiraumqualitat im Quartier beitragen und ein Anreiz dafiir sein, eine
Tiefgarage zu errichten und schlieBlich mdglichst viel ruhenden Verkehr unter die Gelande-
oberflache zu bringen.




Um die Erhdhung der planungsrechtlich iiblichen 50 %-Regel fiir die Uberschreitung der GRZ
zu kompensieren, kann die zwingende Vorgabe einer Begriinung der Dachflachen aller Bau-
korper, eine naturnahe Garte- und Freiflachengestaltung sowie eine wassergebundene Anla-
ge von Stellplatzen und ihren Zufahrten vorgegeben werden.
Die Pflanzgebote und MinderungsmaBnahmen fihren letztlich nicht nur zu einem attraktiven
und lebenswerteren Wohnumfeld, sondern haben dartber hinaus erhebliche positive Wirkung
auf stadtklimatische, 6kologische und siedlungswasserwirtschaftliche Belange:
- Aufheizeffekte werden gemindert sowie eine bodennahe Kihlung ermdglicht
- Als Vegetationsflache angelegte Bereiche bieten fiir die Fauna einen erheblichen
Mehrwert gegenuber Steingarten.
- Begrinte Dachflachen haben stadtklimatisch positive Verdunstungseffekte und konnen
anfallendes Niederschlagswasser zuriickhalten und sich damit siedlungswasserwirt-
schaftlich positiv auswirken.

Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Beide Konzeptvarianten zeigen fur das Plangebiet im Bereich des bisherigen Sportplatzes ei-
ne hinsichtlich der Hohenentwicklung differenzierte Bebauung auf. Die hdchste Bebauung ist
an der Kreuzung Lagesche Strafle / WittekindstraRe sowie entlang der Lageschen Strafle ge-
plant. Mit der dort geplanten Dreigeschossigkeit kann der Kreuzungsbereich baulich betont
werden und entlang der Lageschen Stralle als stadtische Hauptzufahrtsstralie eine angemes-
sene stralBenbegleitende bauliche Raumkante entstehen. Das im Kreuzungsbereich inzwi-
schen auf Grundlage des § 34 BauGB genehmigte Bauvorhaben weist ebenfalls eine Dreige-
schossigkeit auf und entspricht nahezu den raumlichen Kubaturen des Rahmenplanes.

In den Ubrigen Bereichen weichen die beiden Konzeptvarianten zum Teil voneinander ab. In
der Variante 1 sind entlang der Zufahrt von der Wittekindstralle weitere dreigeschossige Ge-
baude geplant, die dann in westliche Richtung abnehmend in ein- und zweigeschossigen Ge-
bauden im Ubergang zu den verbleibenden Freirdumen minden. Hingegen erreichen in der
Variante 2 ausschlieBlich die Gebaude im direkten Eckbereich an der Kreuzung Lagesche
StralBe / Wittekindstrafle und dem weiteren Verlauf der Lageschen StralBe nach Westen eine
Dreigeschossigkeit. Alle weiteren Gebéude in den Ubrigen Bereichen sind maximal zweige-
schossig geplant.

Fur die unterschiedlichen Teilbereiche des Plangebietes werden in Abhangigkeit zulassiger
Dachformen im weiteren Verfahren Hohenfestsetzungen vorgesehen. Als Orientierungswert
kann fUr ein dreigeschossiges Gebaude mit Flachdach von einer Gebaudehohe von rd.
10,50 m, flr ein zweigeschossiges Flachdachgebaude von einer Gebaudehohe von rd. 7,50 m
ausgegangen werden.

Aufgrund der max. zulassigen Gebaudehohe ist ggf. auch die Errichtung von Gebauden der
Gebaudeklasse IV nach § 2 (3) BauO NRW grundsatzlich méglich. Bei solchen Gebauden
wirde die Fullbodenoberkante des hochsten Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum mog-
lich ist, mehr als 7 m Uber der Gelandeoberflache bzw. die Hohenlage der Briistungsoberkan-
te notwendiger Fenster mehr als 8 m tiber der Gelandeoberflache liegen. Erreicht ein Bauvor-
haben die Gebaudeklasse IV sind Feuerwehraufstellflachen entsprechend der Muster-
Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr anzulegen. Bleibt die Oberkante der Bristung not-
wendiger Fenster unterhalb von 8 m bzw. die FuBbodenoberkante des hochstgelegenen Ge-
schosses unterhalb von 7 m Uber der Geldndeoberflache, sind keine Feuerwehraufstellflachen
erforderlich.
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7.4

Bauweise

Die Entwurfskonzepte weisen fast ausschlieflich bauliche Anlagen in offener Bauweise gem.
§ 22 (2) BauNVO auf, also mit einer maximalen Baukorperlange unterhalb von 50 m und seit-
lichem Grenzabstand. Lediglich die Freilufthalle weist nach derzeitigem Planungsstand am
Hallendach ein Gesamtmal} von 58 x 23 m auf, sodass fur die der Freilufthalle zugedachten
Teilflachen eine abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO zulassig sein soll. Fir diesen
Bereich wird per textlicher Definition in Abweichung von der offenen Bauweise eine 50 m
ubersteigende Baukorperlange ermdglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im weiteren Verfahren im Bebauungsplan
zeichnerisch durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 BauNVO definiert.

Sofern Gebaude mit einem Abstand von mehr als 50 m zu offentlichen StraRenverkehrsfla-
chen errichtet werden sollen, sind Zufahrten und Bewegungsflachen flr die Feuerwehr ent-
sprechend der Muster-Richtlinien Uber Flachen fiir die Feuerwehr vorzusehen. Dieser Belang
wird im weiteren Verfahren bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes geprift und — sofern
erforderlich — werden die notwendigen Festsetzungen und Hinweise zur Beachtung der bau-
ordnungsrechtlichen und brandschutztechnischen Bestimmungen getroffen.

Baugestaltung

Baugestalterische Festsetzung werden im weiteren Verfahren auf Grundlage des § 9 (4)
BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW festgesetzt. Dabei haben aus stadtebaulicher und stadtge-
stalterischer Sicht die zulassigen Dachformen eine besondere Relevanz fur die Wahrnehmung
eines Quartieres als zusammengehoriges bauliches Gefiige. Die beiden Konzeptvarianten
zeigen Uberwiegend Flachdachbebauungen auf, wobei in Variante 1 flr einen untergeordne-
ten Teilbereich im Gebietsinneren Walmdéacher geplant sind. Aufgrund der besonderen Rele-
vanz einer einheitlichen Dachlandschaft fiir die stadtebauliche Wahrnehmung eines Quartiers,
sollen als baugestalterische Festsetzung eine ausschlieRliche Zulassigkeit von Flachdachern
vorgegeben werden. Flachdacher bieten dabei den Vorteil, die geplante dreigeschossige Be-
bauung auf eine Gebaudehohe von ca. 10,50 m beschranken zu konnen, wohingegen ein
Gebaude mit gleicher Ausnutzbarkeit und der Ausgestaltung mit einem Sattel- oder Walmdach
durchaus Hohen von 12 - 13 m erreichen wirde. Nicht zuletzt bieten Flachdacher optimale
Voraussetzungen flr eine Begrinung der Dachflachen, sodass der Bebauungsplan hier auch
auf eine Pflicht zur Begriinung der Flachdacher abzielen wird. Dies passt zu dem am Kreu-
zungsbereich Lagesche Strale / Wittekindstralle bereits genehmigten Bauvorhaben, das mit
einem extensiv begriinten Flachdach ausgebildet werden soll.

Hinsichtlich der Fassadengestaltung sollen die Materialien Putz, Klinker, Holzschalungen und
Sichtbeton den gestalterischen Rahmen bilden, wobei Weil, Grau und Beigetone im Fokus
stehen sollen.

Weitere baugestalterische Festsetzungen, bspw. zur Zulassigkeit und Beschaffenheit von Ein-
friedungen, werden im weiteren Verfahren zum Bebauungsplanentwurf gepriift.

Griinordnung sowie Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Planung zielt auf die Umnutzung einer integriert im innerstadtischen Siedlungszusam-
menhang gelegene Sportbrache ab. Die Planung steht, wie in Kap. 5 dargelegt, im Einklang
mit den in §§ 1 (5) und 1a (2) BauGB formulierten Zielen einer auf Innenentwicklung ausge-
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8.1

richteten Stadtentwicklung. Dennoch fiihrt die Umsetzung der Planung zu einer Intensivierung
der Bodennutzung mit entsprechenden Auswirkungen auf dkologische Belange, die Sied-
lungswasserwirtschaft und das Stadtklima. Um die Auswirkungen auf diese Belange zu min-
dern bzw. minimieren, bietet § 9 (1) BauGB in den Nummern 20 und 25 die Mdglichkeit, Fest-
setzungen zur Grinordnung und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft zu treffen.

Fur die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll im weiteren Verfahren festgesetzt wer-
den, dass diese mit Ausnahme notwendiger Geh- und Fahrflachen sowie zulassiger baulicher
Anlagen (z.B. Nebenanlagen und Stellplatze) vollflachig mit bodendeckender Vegetation zu
begriinen oder als Rasenflache anzulegen sind. Die Vegetation ist dauerhaft zu erhalten und
abgangige Pflanzen zu ersetzen. Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass die
nicht Uberbaubaren Flachen gartnerisch gestaltet und die Versiegelung auf das notwendige
Maf begrenzt werden. Damit kann die Gartengestaltung in okologischer und klimatischer Hin-
sicht optimiert werden.

Fur die Baukorper selbst soll erganzend geregelt werden, dass die Flachdacher (von Haupt-
baukorpern und auch von Nebenanlagen und Garagen) mindestens extensiv begriint werden.
Ob sich die Pflicht zur Dachbegriinung im Hinblick auf die Statik auch auf die geplante Frei-
lufthalle beziehen kann, ist im weiteren Verfahren mit dem zusténdigen Fachbereich zu pri-
fen.

Abschlielend wird eine Materialvorgabe fir die Anlage offener Stellplatze gemacht. Hierzu
soll die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien vorgegeben werden (z.B. Poren-
pflaster, offenfugige Pflasterungen, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.a.), da dies aus stadt-
klimatischer Sicht einen bodennahen Kuhleffekt befordert.

Die Pflanzgebote und Minderungsmafnahmen flihren letztlich nicht nur zu einem attraktiven
und lebenswerteren Wohnumfeld, sondern haben dartber hinaus erhebliche positive Wirkung
auf stadtklimatische, 6kologische und siedlungswasserwirtschaftliche Belange:
- Aufheizeffekte werden gemindert sowie eine bodennahe Kihlung ermdglicht
- Als Vegetationsflache angelegte Bereiche bieten fiir die Fauna einen erheblichen
Mehrwert gegentiber Steingarten.
- Begriinte Dachflachen haben stadtklimatisch positive Verdunstungseffekte und konnen
anfallendes Niederschlagswasser zurlickhalten und sich damit siedlungswasserwirt-
schaftlich positiv auswirken.

Verkehrliche ErschlieRung

Individualverkehr

Die Verkehrliche ErschlieBung ist in beiden Konzeptvarianten tber zwei auflere Erschlie-
Rungspunkte vorgesehen, indem sowohl von der Lageschen Strale als auch von der Witte-
kindstrafle eine Zufahrt in das Quartier fuhrt. Eine Fahrverbindung flir den motorisierten Indi-
vidualverkehr ist nicht Planungsziel.

Nach Konkretisierung der Planung bzw. Auswahl einer Variante werden im weiteren Verfahren
entsprechende offentliche StraBenverkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Konzeptvariante 1 zeigt im Kreuzungsbereich der beiden Planstralken einen zentral gelegenen
Quartiersplatz auf, der planungsrechtlich als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
einzuordnen ist. Sollte im weiteren Verfahren die Variante mit einem Quartiersplatz weiterver-
folgt werden, ist dieser als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier: ,Quartiers-
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8.3

8.4

platz) festzusetzen. Dariiber hinaus sind im weiteren Verfahren in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachamtern die Querschnittsbreiten der Planstralien festzulegen und die Stralen-
planung vor dem Hintergrund erforderlicher Erreichbarkeiten (z. B. Befahrbarkeit fur Mallfahr-
zeuge) zu finalisieren.

Im weiteren Verfahren wird im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung eine Bewertung der Leis-
tungsfahigkeit und der Verkehrssicherheit vorgenommen.

Ruhender Verkehr

Die Konzeptplanung weist als ein wesentliches Gestaltungselement eine weitgehende unterir-
dische Anordnung privater Stellplatze auf, lediglich im Zusammenhang mit der Kindertages-
statte und der Freilufthalle sind oberirdische Stellplatze geplant. Ziel dieses Stellplatzkonzep-
tes ist die Erreichung einer hohen Aufenthalts- und Freiraumqualitat im Quartier, die nicht
durch eine Vielzahl an oberirdischen Stellplatzen beeintrachtigt wird. Mithin sollen oberirdi-
sche Garagen und Stellplatze ausgeschlossen werden, damit qualitatsvolle Auflenanlagen
und Spielflachen entstehen kénnen. Durch zeichnerische und textliche Festsetzungen sind im
Umkehrschluss planungsrechtlich geeignete Vorkehrungen zu treffen, wodurch die Anlage
ausreichend groRRer Tiefgaragen ermdglicht wird.

Der im Zusammenhang mit der Freilufthalle geplante Parkplatz wird im weiteren Verfahren im
Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (,Parkplatz®) festgesetzt.
Damit wird fiir den in Verbindung mit der Freilufthalle entstehenden ruhenden Verkehr pla-
nungsrechtlich ein geeigneter Raum gesichert.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Uber die direkt im Bereich des Plangebietes an der Wittekindstralle gele-
gene Haltestelle ,Pinneichen® an das Busnetz angeschlossen. Die Haltestelle wird von den Li-
nien 704 und 790 angefahren und stellt hiertiber eine Anbindung an die Detmolder Innenstadt
(Fahrtzeit bis zum Detmolder Bahnhof ca. 10 Minuten) und nach Lemgo (Fahrtzeit bis zum
Bahnhof in Lemgo ca. 20 Minuten) sicher.

Rad- und FuBverkehr

Entlang der Lageschen Stralle und entlang der Wittekindstrale verlaufen von der Fahrbahn
durch Bordsteine abgesetzte Gehwege. Entlang der WittekindstraRe ist dieser Weg mindes-
tens 3 m breit und von FuRgéngern und Radfahrern gemeinsam nutzbar. Entlang der Lage-
schen StraBe verlauft auf der Fahrbahn ein eingezeichneter Schutzstreifen fur Radfahrer,
wahrend der Gehweg durch einen schmalen Grinstreifen von dem Fahrrad-Schutzstreifen
und der Fahrbahn abgesetzt wird. An der Kreuzung Lagesche Stralie / WittekindstraBRe befin-
den sich separierte lichtsignalisierte Querungen fur den Rad- bzw. FuBverkehr.

Die Ful- und RaderschlieBung des Quartiers kann uber die beiden duferen ErschlieRungs-
punkte sichergestellt werden, wobei die Varianten des Konzeptes einen von der Fahrbahn se-
parierten Gehweg vorsehen. Diesbeziglich werden die StraBenquerschnitte und die Auftei-
lung der Verkehrsflachen im weiteren Verfahren zu prifen und festzulegen sein. Die unter-
schiedlichen Anspriiche der unterschiedlichen Verkehrsteiinehmer werden in die zukinftige
Planung einflieRen.

Neben den beiden Zuwegungen bzw. Zufahrten im Bereich der beiden aufleren Erschlie-
Rungspunkte soll eine Vernetzung mit dem Pinneichen-Park geschaffen werden und damit fur
den Ful- und Radverkehr auch eine siedlungsraumliche Anbindung durch den Pinneichen-
Park entstehen.
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Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder Baudenkmale noch denkmalwerte Objekte.
Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Malnahmen des Denkmalschutzes oder der
Denkmalpflege sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Belange des Klimaschutzes

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

Eine steigende Flachenversiegelung hat zweifelsohne (stadt-)klimatische Auswirkungen. Im
Rahmen der Umweltprifung ist daher das Schutzgut Klima und Luft* zu prifen, die planbe-
dingten Auswirkungen darauf zu ermitteln und die Erheblichkeit der Auswirkungen abzuschat-
zen.

Grundsétzlich fuhrt ein Verlust von Freiflachen zu einer Reduzierung von Kaltluftentstehungs-
flachen und damit zu einer gewissen Veranderung des Kleinklimas. GemaRl Daten des
Fachinformationssystems Klimaanpassung des Landes Nordrhein-Westfalen
(www.klimaanpassung-karte.nrw.de) weisen sowohl der Pinneichen-Park als auch die Sport-
brache ein ,Klima innerstadtischer Grinflachen® auf. Lediglich flr den direkten Eckbereich an
der Kreuzung Lagesche Strale / Wittekindstralle wird ein ,Vorstadtklima“ angefiihrt. Dem
Fachinformationssystem ist zudem zu entnehmen, dass das Gesamtareal Pinneichen eine
thermische Ausgleichsfunktion hat und flr die westlich gelegenen Siedlungsflachen eine
Funktion als Kaltluftzufuhr Gbernimmt.

Gegenstand der Bauleitplanung ist in weiten Teilen eine Beibehaltung der heutigen Wald- und
Freiflachennutzungen. Lediglich fir den brachgefallenen Jahnsportplatz soll eine Nachnut-
zung ermoglicht und damit eine Revitalisierung einer innerstadtischen Siedlungsbrache er-
maglicht werden. Die Planungsziele stehen damit im Spannungsfeld der vorstehend beschrie-
benen stadtklimatischen Relevanz der Flache und dem bereits in Kap. 5 dargelegten Beitrag
der Planung zum Schutz des AuRenbereiches und damit einer sinnvollen Mallnahme der
Stadtentwicklung. Die besondere Relevanz des Pinneichen-Areals fiir stadtklimatische Zu-
sammenhange beruht vor allem auf dem groRen und alten Waldbestand sowie der westlich
gelegenen Rasen-/Freiflache. Daher wird die Einschatzung vertreten, dass die verbleibenden
Wald- und Freiflachen im Pinneichen-Park auch vor dem Hintergrund der umgesetzten Vor-
habenplanung seine stadtklimatische Funktion aufrechterhalten wird. Mikroklimatische Veran-
derungen werden daher im Vergleich zur Bestandssituation nicht bemerkenswert Uber das
Plangebiet hinaus Einfluss haben.

Durch Vorgaben zur Begrinung privater Grundstlcksflachen und von Dachflachen sowie zur
naturnahen Gartengestaltung (Ausschluss sog. Steingarten) und zur Oberflachengestaltung
von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen werden zur Begrenzung der stadtklimatischen
Auswirkungen wirksame Minderungsmalinahmen gegen nachteilige Auswirkungen auf stadt-
klimatische Prozesse im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Festsetzungen tragen zu einer
Minderung der stadtklimatischen Auswirkungen der Planung bei.
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Zur Warmeversorgung wird ein Anschluss des Gebietes an das Fernwarmenetz der Stadtwer-
ke Detmold angestrebt. Die grundsatzliche technische Machbarkeit ist gegeben, da sich das
vorhandene Fernwarmenetz bis zum Bereich Lagesche StralRe / Auf der Heide erstreckt. Die
wirtschaftliche Machbarkeit wird im weiteren Verfahren gepriift.

Gemal § 14 (1) BauNVO sind daruber hinaus Anlagen flr erneuerbare Energien als unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allge-
mein zulassig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder des Baugebietes dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung
der Baugebiete dienenden Nebenanlagen sind in dem Bebauungsplan zuléssig, auch soweit
fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind (§ 14 (2) BauNVO).

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist nach § 1 (6) BauGB die Sicherstellung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geboten, fir die die Belange des Immissionsschutzes eine
zentrale Bewertungsgrundlage darstellen. Dies ist auch im Rahmen der gegenstandlichen Be-
bauungsplanaufstellung der Fall, da das Plangebiet aufgrund seiner Lage an der Lageschen
Stralle und der WittekindstralRe verkehrlichen Immissionen ausgesetzt ist und im Umfeld ge-
werbliche Nutzungen vorhanden sind, deren Nutzungsverhalten potenziell auf die im Gel-
tungsbereich geplanten schutzwirdigen Nutzungen einwirkt.

Dariiber hinaus ist der Nachweis zu erbringen, dass aus dem geplanten Nebeneinander der
Freilufthalle und den sonstigen geplanten Nutzungen kein immissionsschutzrechtlicher Kon-
flikt resultiert. Diesbezlglich ist in Abhangigkeit von absehbaren Nutzungszeiten und Nut-
zungsintensitaten eine Schallausbreitungsberechnung vorzunehmen. Darauf aufbauend sind
ggf. erforderliche SchutzmalRnahmen zu entwickeln.

Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von Stellplatzen entstehenden Gerau-
schimmissionen werden allgemein als sozial-adaquat bewertet, sodass eine Ermittlung und
Bewertung dieser Gerduschimmissionen i.d.R. nicht vorgenommen wird. Durch die Benutzung
bedarfsgerechter Pkw-Stellplatze ausgeloste Immissionen gehdren in den Baugebieten zu
den dort von der Nachbarschaft in aller Regel hinzunehmenden ,Alltagserscheinungen® und
rechtfertigen daher im Regelfall nicht die Annahme einer Verletzung des Gebotes nachbarli-
cher Rucksichtnahme. Aufgrund der stadtraumlichen Lage und Einbindung des Plangebietes
ist darliber hinaus nicht absehbar, dass die geplante Nutzung auf umliegende Nutzungen ne-
gative Auswirkungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht erzeugt. Von den geplanten Nut-
zungen selbst gehen daher voraussichtlich keine Uber das sozial-adaquate Mal hinausge-
henden Negativauswirkungen stellplatzbezogenen Larms auf benachbarte Bereiche aus.

Bezlglich der innerhalb des allgemeinen Wohngebietes geplanten Kindertagesstatte ergeht
folgende Beurteilung: Aus § 22 BImSchG ergibt sich, dass schadliche Umwelteinwirkungen zu
verhindern sind, soweit sie nach dem Stand der Technik vermeidbar sind und unvermeidbare
Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal zu beschranken sind. Als schadliche Umwelteinwir-
kungen gelten Gerausche, die erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit und Nachbar-
schaft darstellen. GemaB Rechtsprechung handelt es sich bei Gerauschen spielender Kinder
nicht um schadliche Umwelteinwirkungen, sondern um einen zumutbaren Ausdruck der kindli-
chen Entwicklung und Entfaltung (OVG NRW, Beschluss vom 15.06.2020 7 D 24/18). Es gelte
gewissermafen ein Toleranzgebot fur die Anwohner bezogen auf Gerauscheinwirkungen, die
von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen oder auch Schulhéfen ausgehen. § 22 (1a)
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BImSchG stellt mit Bezug auf Kindertageseinrichtungen heraus, dass diese im Regelfall keine
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG hervorrufen und bei der Bewertung
der von Kindertageseinrichtungen ausgehenden Gerduscheinwirkungen keine Immissions-
grenz- und -richtwerte herangezogen werden durfen.

Im weiteren Verfahren wird die immissionsschutzrechtliche Situation im Rahmen eines Schall-
gutachtens fachgutachterlich ermittelt und bewertet.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Loschwasser / Strom / Warme

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Strom kann hergestellt werden. Die Reali-
sierung / Machbarkeit der Stromversorgung fir dieses Gebiet muss jedoch in der Bauleitpla-
nung bzw. im Laufe des Genehmigungsverfahrens mit den Stadtwerken Detmold genauer ab-
gestimmt werden. Das in den umliegenden Stralen verlaufende Leitungsnetz ist entspre-
chend im Bereich der Planstralen zu erweitern. NeuerschlieRungen mit Gas sollen tendenziell
nicht mehr vorgenommen werden, sodass angestrebt wird, keine neue Erdgasversorgung fiir
das Areal vorzusehen. Zur Warmeversorgung liegt hinsichtlich eines Fernwarmeanschlusses
eine grundsatzliche technische Machbarkeit vor. Das Fernwarmenetz der Stadtwerke Detmold
liegt im Bereich der Lageschen StralRe / Auf der Heide, sodass fiir einen Fernwarmeanschluss
des geplanten Quartieres eine technische Machbarkeit moglich ist. Die wirtschaftliche Mach-
barkeit wird im weiteren Verfahren in Abstimmung mit den Stadtwerken Detmold abgestimmt.

Die Loschwasserversorgung soll tber das Trinkwassernetz sichergestellt werden. In Anleh-
nung an das Arbeitsblatt W 405 des DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
e.V.) wird fur das geplante Quartier eine Loschwassermenge von 96 m*h fur die Dauer von
zwei Stunden fir erforderlich erachtet. Diese notwendige Lodschwassermenge muss aus Hyd-
ranten zu entnehmen sein, von denen sich mindestens einer in max. 75 m Entfernung zum
Eingangsbereich der Gebaude befindet. Die Abstande der Hydranten untereinander dirfen
150 m nicht berschreiten. Zum derzeitigen Kenntnis- und Planungsstand wird davon ausge-
gangen, dass die Loschwasserversorgung gem. § 3 (2) des Gesetzes uber den Brandschutz,
die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz (BHKG) durch die Stadtwerke Detmold aus dem
Trinkwassernetz sichergestellt wird.

Schmutz- / Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nieder-
schlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt
oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Nach Erkenntnissen der ,Baugrunduntersuchungen und Geotechnisches Gutachten® (MKP
Ingenieure, Neustadt/Lemgo, 06/2021) weisen die im Planbereich anstehenden Bdden (ber-
wiegend keine ausreichende Versickerungseignung auf, sodass eine umfassende Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort nicht moglich ist.

Im Umfeld des Plangebietes verlauft in der WittekindstraRe sowohl ein Mischkanal als auch
ein Schmutzwasserkanal. Innerhalb des Plangebietes wird seitens der Stadt ein Trennsystem
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zur Ableitung der Abwésser errichtet. Das anfallende Schmutzwasser ist an den Schmutzwas-
serkanal im Gebiet anzuschlieRen. Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswas-
ser ist dezentral so zu bewirtschaften, dass nur der Notlberlauf an den Regenwasserkanal im
Gebiet angeschlossen wird.

Zur Regenwasserbewirtschaftung sind geeignete Mallnahmenkombinationen aus Ruckhal-
tung, Brauchwassernutzung, Verdunstung und (Teil-)Versickerung zu wahlen. Hier kommen
bspw. Zisternen zur Sammlung von Niederschlagswasser in Betracht, die eine Brauchwas-
sernutzung z. B. fur die Gartenbewasserung oder Toilettensptlungen ermdglichen. Dies steht
in Verbindung mit § 11 der Entwasserungssatzung, der die Nutzung des auf Baugrundstiicken
anfallenden Niederschlagswassers ausdrticklich vorsieht. In diesem Zusammenhang wird da-
rauf hingewiesen, dass fur die Sammelbehaltnisse ein Anschluss eines Uberlaufs an die of-
fentliche Abwasseranlage herzustellen ist.

Die Rickhaltung sowie die anteilige Versickerung und Verdunstung kann durch geringe Fla-
chenversiegelungen und Begrinungen befordert werden. In Kapitel 7.4 wird dargelegt, dass
eine Begriinung von Dachflachen und eine Pflicht zur naturnahen Gartengestaltung privater
Grundstucksflachen kinftig festgesetzt werden soll. Im weiteren Verfahren ist zu Uberprifen,
welche darlberhinausgehenden MaRnahmen eine vertragliche Entsorgung des anfallenden
Niederschlagswassers gewahrleisten.

Abfallbeseitigung

Die Baugrundstiicke in dem Plangebiet sind gemaR Satzung uber die Abfallentsorgung in der
Stadt Detmold in Verbindung mit § 17 (1) Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) und §§ 5, 6 Lan-
desabfallgesetz NRW an die kommunale Hausmdullentsorgung anzuschliefen.

Der Belang einer ausreichenden Befahrbarkeit der Planstrallen fur die eingesetzten Mullfahr-
zeuge wird im weiteren Verfahren bei der Dimensionierung der Verkehrsflachen beachtet.
Wenngleich die Konzeptvarianten keine Verbindung der Planstraen im Sinne einer Schieife-
nerschlieBung als Verbindung der Lageschen Stralle und der Wittekindstralle durch das
Quartier vorsehen, kann die Abfallabholung unabhéngig davon sichergestellt werden. Fir der-
artige Falle kann die Durchfahrbarkeit fur Mullfahrzeuge durch entsprechend von dem Perso-
nal absenkbare Poller 0. &. ermdglicht werden.

Altablagerungen und Bodenschutz

Kampfmittel

Zur Beurteilung einer méglichen Kampfmittelbelastung des Plangebietes wurde von der Be-
zirksregierung Arnsberg eine Luftbildauswertung durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 04.08.2021
teilt der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe der Bezirksregierung Arnsberg mit,
dass im Planbereich eine Kampfmittelbeeinflussung nicht ausgeschlossen werden kann. In ei-
ner Karte wird eine Flache abgegrenzt, in der enemalige Stellungsbereiche vorhanden waren.
Die betroffene Flache liegt im Bereich zwischen den Umkleidekabinen und der Lageschen
Stralle und erstreckt sich von dort in nordwestliche Richtung parallel zum weiteren Verlauf der
Lageschen StralRe. Aufgrund dieser Feststellung empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst
eine Sondierung der Stellungsbereiche. Der Bebauungsplan und diese Begriindung werden
auf den Umstand der potenziellen Kampfmittelbeeinflussung hinweisen und die Stadt Detmold
den Sachverhalt im Vorfeld jeglicher ErschlieBungs- und Bautatigkeiten im betroffenen Be-
reich beachten.
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Es ist mGglich, dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfehlern, ungentgender zeitli-
cher Abdeckung oder ungeniigender Sichtbarkeit, nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigen.
Daher wird der Bebauungsplan dartber hinaus auf das Vorgehen im Falle auRergewohnlicher
Verfarbungen des Erdaushubs oder des Fundes verdéchtiger Gegenstande hinweisen.

Flachen mit Bodenbelastung und deren Kennzeichnung

Im Rahmen der fachgutachterlichen Untersuchung ,Baugrunduntersuchungen und Geotechni-
sches Gutachten“ (MKP Ingenieure, Neustadt/Lemgo, 06/2021) wurden die im Plangebiet an-
stehenden Bodenverhaltnisse auf das Vorkommen nutzungsunvertraglicher Stoffe untersucht,
da alte Ascheplatze in ihrem Belag nicht selten problematische chemische Zusammensetzun-
gen aufweisen. Zu diesem Zweck wurden sechs Bohrsondierungen auf dem Sportplatzgelan-
de durchgeflhrt und anhand von fiinf Bodenmischproben (verteilt iber den Sportplatz ange-
ordnet) und einem Asphaltbohrkern (entnommen im Bereich zwischen Spielfeld und Umklei-
dekabinen) entsprechende Laboruntersuchungen veranlasst. Die anstehenden Auffillungen
und Boden weisen eine Zuordnung gemal der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LA-
GA) von Z0 auf. Die Gehalte bis zum Zuordnungswert Z0 kennzeichnen nattrlichen Boden
und sind mithin fir die geplante Nutzung als unproblematisch einzustufen. GemaR des An-
hang 2 der Bundesbodenschutzverordnung werden die Prifwerte nach § 8 (1) Satz 2 Nr. 1
des Bundes-Bodenschutzgesetzes fiir die direkte Aufnahme von Schadstoffen auf Kinder-
spielflachen eingehalten.

Anders verhalt es sich bei dem untersuchten Asphaltbohrkern, der einen PAK-Gehalt von
>1.000 mg/kg Trockensubstanz aufweist und damit als gefahrlicher Abfall einzustufen und ei-
ne entsprechende fachgerechte Entsorgung zu veranlassen ist. Um diesen Wert einzuordnen
benennt das Gutachten einen Beispielwert von 25 mg/kg Trockensubstanz, ab dem ein Ein-
bau des Materials in Bundesfern- und Landesstralen bereits nicht mehr zulassig ist.

Die Erkenntnisse des Gutachtens wurden im Vorfeld der gegenstandlichen Bauleitplanung mit
der Unteren Bodenbehdrde des Kreises Lippe vorabgestimmt. Im Ergebnis bestétigt der Kreis
Lippe, dass bzgl. etwaiger Bodenbelastungen keine Bedenken gegen die Umsetzung der Vor-
habenplanung bestehen.

Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von Brachfla-
chen

Die Bodenversiegelung soll auf ein dem Nutzungszweck angemessenes Mal} begrenzt wer-
den. Durch das Festsetzen der maximalen Grundflachenzahl auf das MaR von 0,4, soll eine
wohngebietstypische und umfeldvertragliche Verdichtung entstehen. Die Planung leistet einen
Beitrag zum Planungsziel der Stadt Detmold, keine Neuausweisungen von Wohngebieten auf
der griinen Wiese durchzufiihren, sondern eine wohnbauliche Entwicklung vornehmlich im In-
nenbereich vorzusehen. Das Plangebiet entspricht dieser Zielsetzung vollumfanglich, indem
es in innerstadtischer Lage ein groBes Potenzial fur die Entwicklung des Quartieres auf einer
aktuellen Sportbrache bietet.

Erhalt schutzwiirdiger Boden

Schutzwlrdige Boden sind nach der Karte des Geologischen Dienstes NRW nicht von der
Planung betroffen. GemaR Bodenkarte NRW (BK50) steht im Plangebiet ,Pseudogley-
Parabraunerde” und damit ein regional weit verbreiteter und haufig anzutreffender Bodentyp
an. Die anstehenden Bdden werden als fruchtbare Boden mit hoher Funktionserfillung als
Regelungs- und Pufferfunktion bzw. natlrlicher Bodenfruchtbarkeit eingestuft.

Eine wohnbauliche Nutzung des Plangebietes ist aus stadtebaulicher und planungsrechtlicher
Sicht sinnvoll. Sie entspricht den Vorschriften des § 1a BauGB, nach dem die bauliche Ent-
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wicklung der Stadt vorrangig auf Innenbereiche zu konzentrieren ist, sodass damit zu einem
grundsatzlich schonenden Umgang mit Grund und Boden beigetragen werden kann. Dass der
anstehende Bodentyp eine hohe naturliche Bodenfruchtbarkeit aufweist, soll hinter diesen
Planungszielen zurlckstehen.

Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen

Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einer ordnungsgeméalen Nutzung des Baugebietes
nicht zu erwarten. Beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden sollen
Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen durch geeigne-
te technische MalRnahmen sowie durch Berlcksichtigung der Menge und des Zeitpunktes des
Aufbringens vermieden werden. Auf die Erforderlichkeit der fachgerechten Entsorgung der
Asphaltdeckschicht im Bereich des Sportplatzes wird verwiesen, siehe hierzu Kap. 13.2.

Belange der Umwelt

Umweltprifung/Umweltbericht

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemal § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren. Die Darstellung der Belange des Umweltschutzes / der voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen nach § 2 (4) BauGB (Umweltprifung) erfolgt zukinftig im
Umweltbericht - separater Teil B der Begriindung.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung der mit der Planung verbundenen Eingriffe sowie die Ermittlung geeigneter
Vermeidungs- und Minderungsmanahmen erfolgt zuklnftig im Umweltbericht - separater
Teil B der Begriindung.

Artenschutz

Nach européischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschltzten Arten bericksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung missen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die
Verbote nach § 44 (1) BNatSchG, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entste-
hen, als spezielle Artenschutzprifung abgeprift werden. Die Auswirkungen und maoglichen
Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeri-
ums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW
sind zu untersuchen. Die Prifung artenschutzrechtlicher Belange erfolgt zukunftig in einem ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der sich gegenwartig in der Bearbeitung befindet.

Kosten

Einmalige Kosten (Planungs- und Herstellungskosten, netto)

Bauleitplanung inkl. Verwaltungstatigkeiten (geschatzter Gesamtaufwand) 31.400 €
Freilufthalle 1.010.000 €
Finnenbahn inkl. Beleuchtung 123.000 €
Fitness-Insel inkl. Geraten und Fallschutzbelag 103.000 €
etw. Toiletteninstandsetzung 20.000 €
Flachenerwerb 0€
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,Nach dem Eckwertebeschluss der Bundesregierung zum Bundeshaushalt 2021 soll der ,In-
vestitionspakt Sportstattenforderung® bis 2024 fortgesetzt werden. Die Antragsstellung auf
Bezuschussung des Bauvorhabens sollte durch die Verwaltung zum Stichtag 30. September
2021 flr das Programmijahr 2022 erfolgen. Auf Nachfrage erklart jedoch die Bezirksregierung,
dass ,es im Investitionspakt zur Forderung von Sportstatten fur das Programmjahr 2022 kei-
nen gesonderten Aufruf geben [wird]. Die Auswahl der FérdermalBnahmen fir 2022 erfolgt aus
den bereits vorliegenden Antragen.“ Die vom Ministerium flr Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen in Aussicht gestellte Moglichkeit, sich im
Wettbewerb mit anderen Kommunen um die Férdermittel durchzusetzen, ist damit genom-
men. Mit dieser Regelung wird aus Sicht der Verwaltung die Verbindlichkeit der Budgetzuwei-
sung i.R. des Eckwertebeschlusses im engeren Sinne zwar nicht aufler Kraft gesetzt, doch
den Kommunen die tatséchliche Chance auf Férdermittel fiir das Jahr 2022 dem Grunde nach
versagt.
Mit vorliegender Planung und einem Beschluss kann die Verwaltung kurzfristig auf neue For-
dermdglichkeiten reagieren. Es muss nun das Ziel sein, entweder ein alternatives Forderpro-
gramm mit vergleichbaren Konditionen (90 %-Forderung und Fordervolumen von
1.500.000,00 Euro) zu finden und dartber Mittel zu beantragen oder aber — sollte es bis dahin
kein alternatives Forderprogramm geben — den Programmaufruf ,Investitionspakt zur Férde-
rung von Sportstatten” fir das Jahr 2023 zu ergreifen. Vorausgesetzt dieser erfolgt, wirde
sich die Antragstellung damit um ein Kalenderjahr verschieben. Die bis dahin vorangeschritte-
nen Planungen ,Pinneichen® konnten Synergieeffekte im Bereich Planung und Bau ermogli-
chen.”

Vorlage Fb2/315/2021, Ausschuss fiir Schule und Sport am 14.09.2021

Anmerkung: Der im vorstehenden Zitat aus der Beschlussvorlage in Aussicht gestellte Be-
schluss liegt inzwischen vor.

Jahrliche Pflege- und Unterhaltungskosten (netto)

Freilufthalle 7.400 €
Finnenbahn 10.000 €
Fitness-Insel 6.500 €
Toiletten 8.400 €
Kindertagesstatte

Inwieweit fur die Errichtung einer Kindertagesstatte Kosten flr die Stadt Detmold resultieren
ist im weiteren Verfahren zu ermitteln.

ErschlieBung
Im weiteren Verfahren sind die ErschlieBungskosten (StralRe und Kanal) nach Auswahl einer

Konzeptvariante fur das weitere Verfahren zu ermitteln. Fir die beiden Varianten wurden die
Herstellungskosten fir Stralle und Kanalisation Uberschlagig ermittelt:

Variante 1: Variante 2:
StraRe: 530.000 € StraRe: 630.000 €
Kanal: 310.000 € Kanal: 310.000 €
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Flachenbilanz

Das Plangebiet hat insgesamt eine Grofke von rd. 5,7 ha. Die genauen Abgrenzungen der
Flachennutzungen (Allgemeines Wohngebiet, Flachen fur den Gemeinbedarf, Stralenver-
kehrsflachen, éffentliche Griinflachen, Wald) zueinander und untereinander werden im weite-
ren Verfahren nach einer Auswahl bzw. Konkretisierung des weiter zu verfolgenden stadte-
baulichen Konzeptes festgelegt. Von einer konkreten Benennung von GroRen der einzelnen
Flachennutzungen wird daher zu diesem Planungsstand abgesehen.

Bodenordnung

Mit Ausnahme der Flurstlicke 376 und 377 stehen die vom Geltungsbereich erfassten Flachen
im Eigentum der Stadt Detmold und sind somit in stadtischer Verfiigung. Die Flurstiicke 376
und 377 werden zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits auf Grundlage des § 34 BauGB ei-
ner neuen Bebauung zugefiihrt, die der Umsetzung des Konzeptes und der geplanten Ge-
bietserschlieBung nicht entgegensteht. Bodenordnerische MaBnahmen zur Umsetzung der
Planung sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar.

Stadt Detmold,

Fachbereich Stadtentwicklung

mit

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-72980; Fax -729822

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de

Detmold, im April 2022
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