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Begriindung zum vB-Plan 17-21 ,,Ortsteilversorgung DenkmalstraBe*
Ortsteil:

Heiligenkirchen
Plangebiet: Zwischen DenkmalstraBe und Grundschule, westlich der Pa-
derborner StraBe (L937)

|. GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 17-21 liegt in-
nerhalb der Gemarkung Heiligenkirchen, Flur 3.
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Er wird begrenzt

im Norden durch die DenkmalstraBe (L 828)

im Osten durch die westliche Grenze der Flurstiicke Nr. 678 und 677
im Slden durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks Nr. 632 (Schule)
im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks Nr. 685

Die Abgrenzung umfasst eine Gesamtgr6Be von rd. 8.200 m2. Die in der Verfugungsbe-
fugnis des Vorhabentragers, part AG, stehenden Grundstlicksflachen belaufen sich dabei
auf rd. 5.800 m2 und sind Gegenstand des so genannten ,Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans®. Das westlich angrenzende Flurstiick Nr. 684 (rd. 1.400 m?), das bis vor einigen
Jahren gewerblich als Standort eines Einzelhandelsmarktes (Markantmarkt) genutzt wur-
de, und eine Teilflache der DenkmalstraBe werden zur Regelung der stadtebaulichen
Ordnung und verkehrlichen ErschlieBung in den Geltungsbereich des vB-Plans gem. § 12
(4) BauGB einbezogen.

Il. BESTANDTEILE

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

dem Planwerk mit den Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung und der Bau-
nutzungsverordnung im MaBstab 1:500

dem Festlegungsriss

den textlichen Festsetzungen und

der Begrindung

dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Als Abwagungsmaterial beigefligt werden dariber hinaus
zwei Larmschutzgutachten,
eine verkehrstechnische Untersuchung sowie
eine Vertraglichkeitsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung von Nahversorgungsein-
richtungen in Detmold Heiligenkirchen

Zur vertraglichen Absicherung der Durchfiihrung und der Kostenlbernahme wird ein
Durchfihrungsvertrag geschlossen.

Ill. VERFAHRENSABLAUF

Der Einleitungsbeschluss zur Einleitung des Verfahrens wurde am 15.10.2008 gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 01.09.2009 bis
01.10.2009 und eine Bargeranhérung am 15.09.2009 statt. Die Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27. August 2009 Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke informiert und um Stellungnahme bis zum 01.10.2009 gebeten.
Die o6ffentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
man § 3 (2) BauGB wurde am 16.12.2009 beschlossen.
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Diese Planung lag in der Zeit vom 05.03.2010 bis zum 07.04.2010 gem. § 3 (2) BauGB of-
fen. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
25. Februar 2010 erneut um Stellungnahme bis zum Ende der Offenlegungsfrist
(07.04.2010) gebeten. Nach eingehender Prifung aller Umstédnde wurden die seitens der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange vorgetrage-
nen Anregungen in die Abwégung eingestellt. Eine Beschlussvorlage fur den Satzungs-
beschluss wurde fir den Juni 2010 vorbereitet. Der Satzungsbeschluss wurde jedoch zu-
rickgestellt, da der damalige Vorhabentrager, P 4 Projektentwicklungs- und Bautrager
GmbH, aufgrund von zwischenzeitlich festgestellten Grundwasserproblemen das Vorha-
ben in der bisher geplanten Form nicht mehr durchfiihren wollte. Die REWE Markt GmbH
hat nun mit der part AG, Bad Gandersheim, einen neuen Vorhabentrager fir das Projekt
gefunden. Die part AG hat zwischenzeitlich ein neues Planungskonzept vorgelegt.

Aufgrund des neuen Vorhabentrdgers und den damit verbundenen Plananderungen ist
eine erneute Offenlegung des Bebauungsplanes 17-21 erforderlich gewesen. Der Entwurf
wurde im vereinfachten Verfahren gem. §13a (2) Nr. 1i. V.m. §4a (3)undi.V.m. § 3
(2) und § 4 (2) BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt.

Diese Planung lag in der Zeit vom 04.10.2011 bis zum 04.11.2011 gem. § 13 a (2) Nr. 1 i.
V.m §4a@)undi.V.m. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB offen. Die Behdérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27. September 2011 erneut um
Stellungnahme bis zum Ende der Offenlegungsfrist (04.11.2011) gebeten. Nach einge-
hender Priifung aller Umstande wurden die seitens der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen in die Abwégung
eingestellt. Aufgrund von Anregungen und Bedenken kam es zu Anderungen beim Thema
~Larmschutz* und somit zu einer eingeschréankten Beteiligung gem. § 4 a (3) BauGB. Die
von den Anderungen betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24. November 2011 erneut
um Stellungnahme bis zum Ende der Offenlegungsfrist (09.12.2011) gebeten. Die einge-
schréankte Beteiligung gem. § 4 a (3) BauGB wurde vom 28.11.2011 bis zum 09.12.2011
durchgefiihrt. Nach eingehender Prifung aller Umstédnde wurden die seitens der Offent-
lichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgetragenen An-
regungen in die Abwagung eingestellt.

Bei dem vB-Plan handelt es sich unter Anwendung des § 13 a BauGB um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung. Dieses Instrument der Innenentwicklung findet Anwen-
dung, da es sich bei dem Planvorhaben zum einen mit der Uberplanung einer Baullicke
im Ortskern Heiligenkirchens um eine MaBnahme der Nachverdichtung (Erweiterung von
Baufeldern) handelt, zum anderen durch die geplante innerértliche Verlagerung und Ver-
gréBerung des Einzelhandelsbetriebes (REWE) gleichzeitig eine MaBnahme der Innen-
entwicklung durchgefiihrt wird.

Dabei umfasst die nach dem vorhabenbezogenen B-Plan zulassige Grundflache bestim-
mungsgeman weniger als 20.000 m2, so dass auch die Anwendungsvoraussetzung des
§ 13 a (1) Ziffer 1 BauGB gegeben ist.

Da die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13, Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB entsprechend gelten, wird auch hier von
einer Umweltprtfung, von einem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen. Auch sind keine zukdinftigen
MaBnahmen zum Monitoring Bestandteil der Bebauungsplanbegriindung.
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IV. ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

1. VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 Bestand / Nutzungsbindungen

1.1.1 Raumordnung und Landesplanung

Gem. § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich
aus.

1.1.2 Flachennutzungsplan

Der zz. geltende Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 17-21 ,Ortsteilversorgung DenkmalstraBe” als
Wohnbauflache gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dar. Die Darstellung der Wohnbauflachen
setzt sich Uber die Grenzen des Vorhabengebietes hinaus in westliche, nérdliche und 6st-
liche Richtung fort. Stdlich an das Vorhabengebiet schlieBt eine Flache fiir den Gemein-
bedarf gem. § 5 (2) Nr. 2 BauGB mit der Nutzungszuweisung ,Allgemeinbildende Schule*
an.

GemaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Diesem Entwicklungsgebot wird entsprochen, indem der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans geandert wird. Es ist innerhalb einer rd. 7.200 m? groBen Teilflache die Darstel-
lung eines Sondergebietes gem. § 11 (3) BauNVO anstelle der Darstellung ,Wohnbaufla-
che” vorgesehen.

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ge-
maB § 1 (4) BauGB ist eine Anfrage gemaB § 32 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der
Bezirksplanungsbehérde zu stellen. Die Stadt Detmold hat die Planungsabsicht mit der
Genehmigungsbehdérde (Bez.-Reg. Detmold) am 2. Juni 2008 erdrtert und mit Schreiben
vom 06.10.2009 die o. g. Anfrage gestellt. Die landesplanerische Anpassung geman § 32
LPIG wurde mit Datum vom 29.10.2009 von der Bezirksregierung Detmold ausgespro-
chen.

Flr die bisher im Verfahren jeweils parallel durchgefiihrte Flachennutzungsplananderung
Nr. 8 ,Ortsteilversorgung DenkmalstraBe” ist eine erneute (2.) Offenlegung nicht erforder-
lich gewesen. Die geplante Darstellung als ,Sondergebiet Nahversorgermarkt* trifft auch
fir die modifizierte Planung der part AG zu. Die zulassige Gesamtverkaufsflache &ndert
sich ebenfalls nicht.

1.1.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich nicht durch einen B-Plan gesichert. Das bereits
bebaute Grundstiick des ehemaligen Markantmarktes ist zz. gemas § 34 BauGB zu beur-
teilen. Der Markantmarkt ist seit mehreren Jahren geschlossen.
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1.2 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Siden des Detmolder Stadtgebietes und umfasst das
Grundstick eines ehemaligen ortlichen Nahversorgermarktes (Markantmarkt, rd. 1.400
m?) sowie eine rd. 5.800 m2 groBe Brachflache an der DenkmalstraBe. In das Plangebiet
einbezogen ist darlber hinaus auch eine Teilflache der DenkmalstraBe selbst, Uber die
die ErschlieBung des Plangebietes erfolgen wird.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich ein unter Denkmalschutz stehendes Wohnge-
b&ude mit seinen Nebenanlagen, die teilweise auf dem Vorhabengrundsttck fir den Voll-
versorgermarkt errichtet sind. Unmittelbar entlang der dstlichen Grenze verlauft ein 6ffent-
licher FuBweg, der zu der stdlich des Plangebietes an der StraBe Hohler Weg gelegenen
stadtischen Grundschule fuhrt. Der Weg ist offiziell als Schulweg ausgewiesen. Bis zur
Paderborner StraBe schlieBt sich an diesen Weg eine mit Baumen Uberstellte Grinflache
an. Sudwestlich des ehemaligen Nahversorgermarktes (Markant) befindet sich ein Einfa-
milienwohnhaus, das Uber einen westlich des ehemaligen Markantmarktes verlaufenden
Privatweg erschlossen wird.

Bei der Brachflache handelt es sich um ein von Siiden nach Norden geneigtes Hangge-
lAnde mit einem erheblichen Héhenunterschied. Das Gelande steigt um rd. 8,3 % gleich-
maBig beginnend am Tiefpunkt an der DenkmalstraBe von 158,41 m (. NHN auf 165,98
m 0. NHN an der stdlichen Grundstiicksgrenze an. Im Ubergangsbereich zum Grund-
schulgelande schlieB3t sich dartiber hinaus nochmals eine rd. 3,0 m hohe Bdschung an.

Auf der Brachflache, die im Wesentlichen als Wiese mit vereinzelt vorhandenem Strauch-
werk und B&umen geringen Stammumfangs einzustufen ist, befindet sich als einziges
Bauwerk eine Einzelgarage.

Bei dem ehemaligen Nahversorgermarkt handelt es sich um ein zweigeschossiges Ge-
baude mit eingeschossigem Anbau mit Satteldach. Die Bebauung wurde lediglich im Erd-
geschoss zu Einzelhandelszwecken genutzt, wahrend das Ober- und das Dachgeschoss
neben den fir den Betrieb notwendigen Aufenthalts- und Sanitarréumen wohngenutzt
wurde bzw. noch heute wird. Im 1. Obergeschoss sowie auch im Dachgeschoss befinden
sich neben einem Aufenthalts-/ Umkleide- und Sanitarraum fir das Personal insgesamt 3
Wohneinheiten in Form von 2-Zimmer-Wohnungen.

Nordlich der DenkmalstraBe befinden sich im raumlich-funktionalen Nachversorgungszu-
sammenhang ein Restaurant, ein Backer sowie verschiedene Dienstleistungen der Ortli-
chen Grundversorgung. Im Ubrigen ist das Umfeld gepragt durch eine ein- bis dreige-
schossige Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhgusern.

Das fur die Errichtung des Vollversorgermarktes der Fa. REWE vorgesehene Baugrund-
stick befindet sich in der Verflgungsgewalt des Projektentwicklers/Vorhabentragers
(Erbbaurecht), entsprechende Vorvertrage liegen der Stadt Detmold vor.

Das ehemalige Markantgrundstick befindet sich nicht in der Verfigung des Vorhabentra-
gers, sondern in Privateigentum.
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2. ANLASS UND ZIELE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS

Die REWE-Handelsgruppe betreibt im Detmolder Ortsteil Heiligenkirchen an der Pader-
borner StraBe, Haus Nr. 65, einen Lebensmittel-Vollversorgermarkt mit angeschlossenem
Getrankemarkt. Der Vollversorgermarkt weist eine Verkaufsflache von rd. 800 m? auf, der
in einem angrenzenden Gebaude vorhandene Getrankemarkt verfligt Uber eine Verkaufs-
flache von 320 m2.

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Wunsch der
REWE-Handelsgruppe, den derzeitigen Standort in den Standortbereich stdwestlich der
Kreuzung Paderborner StraBe / DenkmalstraBe zu verlagern und die Verkaufsflache des
Lebensmittelmarktes um rd. 400 m2 auf 1.200 m? zu vergréBern. Gleichzeitig soll auch der
Getrankemarkt mit verlagert und auf eine Verkaufsflache von 600 m? erweitert werden.

Der derzeitige Standort lasst diese betriebliche Erweiterung der Verkaufsflachen und der
damit einhergehend zusétzlich herzustellenden Kundenstellpldtze auf dem Grundstick
nicht zu. Dartber hinaus ist hier die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks als unbe-
friedigend und unfalltrachtig zu bezeichnen. Ein Linksabbiegen vom Marktgelénde in Rich-
tung Stadtzentrum ist zur Sicherung des Verkehrs nicht gestattet, so dass der Kundenver-
kehr in Richtung Detmold Uber einen engen Anlieferbereich hinter dem Markt geleitet
werden muss.

Das Grundstick an der DenkmalstraBe grenzt westlich unmittelbar an einen ehemaligen
Markantmarkt an, der sich zz. im Privatbesitz befindet. Die REWE-Handelsgruppe fihrt
mit dem Grundstlckseigentiimer parallel Gesprache, mit dem Ziel, den ehemaligen Mar-
kantmarkt auf eine Verkaufsfliche von 600 m? zu erweitern und als Getrankemarkt zu
nutzen. Da der Vollversorgermarkt wie auch der Getrankemarkt in einem baulichen und
funktionalen Zusammenhang stehen, ist vorgesehen, die Markte Uber eine gemeinsame
Zufahrt zu erschlieBen und auch die erforderlichen Stellplatze gemeinsam zu nutzen, ins-
besondere, da auf dem ehemaligen Markantgrundstlck nicht ausreichend Platz fir die er-
forderlichen Stellplatze vorhanden ist. Evil. anfallende Baulasten werden wechselseitig
Ubernommen. Die Anlieferung zum Getrankemarkt mit der erforderlichen Stitzmauer wird
teilweise auf dem Grundstiick des Vorhabentragers errichtet. Im Hinblick auf die StraBen-
verbreiterung treten die Eigentimer des ehemaligen Markantmarktes Grundstlcksflachen
an den Vorhabentrager ab. Fir die erforderlichen bodenordnenden MaBnahmen werden
die Grundstiickseigentimer Einzelbaulasten eintragen lassen. Die bestehende Zufahrt
zum ehemaligen Markantmarkt, die teilweise Uber einen vorhandenen Privatweg verlauft,
wird rlickgebaut.

Das Grundsttick ist zz. nach § 34 BAUGB zu beurteilen und nicht Bestandteil des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans, da es nicht in der Verfligungsgewalt des Vorhabentragers
liegt.

Die Qualitdt des Standorts flr einen Versorgermarkt wird gemag ,Standortuntersuchung
Lebensmittel - Nahversorgung in Heiligenkirchen, 2003“ der Stadt Detmold betont: “ideale
Lage im Ortszentrum. Entspricht in vollem Umfang der Zielsetzung des Einzelhandels-
konzeptes. Synergieeffekte auch aus fuBldufigem Einkaufsverhalten zu erwarten. .... Be-
zogen auf die Lage in der Ortsmitte und auf das vorhandene Umfeld .... stddtebaulich gut
integrierbar...“. Das Bauvorhaben deckt sich mit dem ,Gesamtstadtischen Einzelhandels-
konzept“ (02.2011) der Stadt Detmold. Der geplante Standort liegt innerhalb des abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichs von Heiligenkirchen.
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Hinsichtlich der Einzelhandelsverkaufsflachen sollen am Standort DenkmalstraBe damit
insgesamt 1.800 m2 Verkaufsflachen einschlieBlich der zugehdérigen Stellplatze und Hof-
flachen ausgewiesen werden. Dartber hinaus ist auf dem Baugrundstick als Raumkante
zur DenkmalstraBe ein kleines Dienstleistungs-/Einzelhandelsgebaude, z. B fir ein Rei-
sebilro oder einen Zeitschriftenhandel, geplant. Zur Randeingriinung des Areals werden
private Grunflachen mit Pflanzbindungen festgesetzt.

Da die Verkaufsflachen des kombinierten Vollversorger-/Getrankemarktes eine Gesamt-
verkaufsflache von 1.200 m2 lberschreiten, wird das Plangebiet als ,Sonstiges Sonderge-
biet* gemaB § 11 BauNVO festgesetzt.

Eine Festsetzung als Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO, die die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben gem. § 7 (2) Nr. 2 BauNVO generell zulasst, scheidet aufgrund der nicht
beabsichtigten Entwicklung von Kerngebietsflachen im Ortsteil Heiligenkirchen aus. Eine
planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB lasst sich lediglich bei der Wiedernut-
zung des bereits vorhandenen einstigen Markantmarktes vornehmen. Mit der Neuansied-
lung des Vollversorgermarktes ergibt sich jedoch aufgrund der kumulierenden Wirkung
der beiden beabsichtigten Einzelhandelseinrichtungen die ZweckméBigkeit zur Einbezie-
hung des ehemaligen Markant-Grundstlickes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bei gleichzeitiger Festsetzung eines Sondergebietes.

Zur Realisierung des Bauvorhabens wird die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-

bauungsplans nach § 12 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung notwendig.

3. BELANGE DES STADTEBAUS UND DER WIRTSCHAFT

3.1 Beurteilung der Auswirkungen des groBflachigen Einzelhandels nach Einzelhan-
delserlass NRW und § 11 (3) BauNVO

Der Vorhabentrager hat im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans durch die Fa. BBE Handelsberatung Munster eine Vertraglichkeitsanalyse zur Ver-
lagerung und Erweiterung von Nahversorgungseinrichtungen in Detmold-Heiligenkirchen
erarbeiten lassen.

Hierin sind die Rahmen setzenden Zielsetzungen der Landesplanung in Form der landes-
planerischen Bestimmungen des § 24 a Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro) so-
wie die Bestimmungen des § 11 (3) BauNVO berlcksichtigt worden.

Zusammenfassend ist anhand folgender Merkmale festzustellen, dass der Standort an der
DenkmalstraBe den Bedingungen der oben aufgeflihrten Rechtsvorschriften entspricht.
Weitere Einzelheiten kénnen dem beigefligten Gutachten entnommen werden.

Auch die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept Ost-
westfalen - Lippe wurde geprift und festgestellt, dass das Vorhaben auch nach den Krite-
rien des Regionalen Einzelhandelskonzeptes nicht von ,Uberdrtlicher Bedeutung® ist und
die Belange der Nachbarkommunen demnach nicht bertihrt werden. Der Einzelhandels-
verband Ostwestfalen-Lippe e.V. und die Industrie- und Handelskammer Lippe zu Det-
mold wurden im Verfahren an der Planung beteiligt und haben keine Bedenken geaufert.
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* |nsgesamt kann die Verlagerung und Erweiterung des REWE-Marktes dem Ortsteil
insgesamt dazu verhelfen, in Zukunft eine attraktive Nahversorgung zu gewahrleisten
und langfristig sicherzustellen.

*= Da das Vorhaben innerhaib des Heiligkirchener Versorgungszentrums verortet ist,
steht es mit dem Ziel der Starkung und Sicherung der wohnortnahen Grundversor-
gung mit dem Einzelhandelskonzept im Einklang.

»= Die quantitative Analyse der Nahversorgungssituation verdeutlicht aufgrund der
aufgefuihrten Leistungskennziffern Handlungsbedarf zur Verbesserung der Grundver-
sorgung in den Ortsteilen Heiligenkirchen und Berlebeck.

= Das Vorhaben dient auch der Standortsicherung und somit der Markt- und Zukunfts-
fahigkeit des bestehenden REWE-Marktes.

= Der Ortsteil Heiligenkirchen wiirde mit der Verlagerung und Erweiterung einen mo-
dernen zukunftsfahigen Nahversorger erhalten, der die Versorgung der Bevolkerung
sicherstellen kann. Insgesamt kann es durch das Planvorhaben aufgrund einer breite-
ren Sortimentsabdeckung gelingen, mehr Kaufkraft der Heiligkirchener Bevélkerung
zu binden, wovon auch der bestehende Einzelhandel im Zentrum profitieren kénnte.

» Das Vorhaben starkt somit die Versorgungsfunktion und Zentralitdt des Ortsteils
Heiligenkirchen unter Beachtung der landesplanerischen und stédtebaulichen Vermu-
tungsregel®® sowie des Beeintrachtigungsverbotes Zentraler Versorgungsbereiche
bzw. des Hauptgeschaftszentrums Innenstadt sowie der Ortsteilzentren.

= Aufgrund der berechneten absatzwirtschaftlichen Umsatzumverteilungen und Be-
trachtungen des individuellen Einzelfalls ist das Planvorhaben stadtebaulich vertrag-
lich und es ist nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben das Hauptgeschéftszent-
rum Innenstadt bzw. die Ortsteilzentren sowie die (Nah-) Versorgungsstrukturen -
auch in den angrenzenden Kommunen - gefahrdet.

Auszug aus Vertraglichkeitsanalyse, BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Juli 2008

3.2 Schadliche Umwelteinwirkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemaB § 13 a BauGB aufgestellt werden. Die Voraussetzung zur Anwendung dieses In-
strumentes ist gegeben, da es sich bei dem Anlass und Ziel des Bebauungsplanes um ei-
ne Nachverdichtung bzw. MaBnahme der Innenentwicklung bzw. die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen (hier: Brachflache mit teilweise ehemaliger Nutzung durch Einzelhan-
del) handelt. Mit der Anwendung des § 13 a BauGB kann entsprechend dem vereinfach-
ten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine Darstellung
der nach § 2 (4) BauGB zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschutzes
und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet
werden, da mit der Planung der Umweltzustand des Plangebietes bzw. der benachbarten
Gebiete nur geringfligig nachteilig verandert wird.

Mit dem Vorhaben (Sonstiges Sondergebiet) gehen erhebliche Umwelteinwirkungen oder
erhebliche Auswirkungen auf die Bevolkerung im Umfeld nicht einher. Im Ubrigen wird auf
Kap. 16 dieses Schriftwerks verwiesen
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3.3  Verkehr

Im Zuge einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden im November 2008 durch die
Ing.-Biro Redeker GmbH, Detmold, die durch die Ansiedlung eines Vollversorger- und
Getranke-Marktes erzeugten Verkehre abgeschétzt, die Verteilung in der DenkmalstraBBe
ermittelt und die Leistungsfahigkeit der Zu-/Ausfahrt zum Vollversorger- und Getrénke-
Markt berechnet. Zudem wurde die Mdoglichkeit der Anlage einer Linksabbieger-
Aufstellflache in der DenkmalstraBe Uberprift sowie die Anlage einer solchen Aufstellfla-
che in einer Plandarstellung verdeutlicht. Grundlage der Verkehrstechnischen Untersu-
chung war die Planung des Blros P4 Projektentwicklung & Bautrager GmbH, Detmold,
mit Stand vom 19. Mai 2008, mit insgesamt 64 ausgewiesenen Stellplatzen.

Die verkehrstechnischen Planungen sehen - nach Forderungen des Fachbereichs 5,
Team 5.3 (StraBen und Verkehrstechnik) - die Anlage einer Aufstellflache in einer Breite
von 5,50 m flr den Linksabbieger von der DenkmalstraBe auf das Gelande des Vollver-
sorger- und Getréanke-Marktes vor, so dass die Fahrbahn unter Inanspruchnahme des
vorhandenen Gehweges in Richtung Stden auf das Gelénde des Vollversorger- / Getran-
ke-Marktes aufgeweitet werden muss. Darlber hinaus ist zur leichteren und sicheren U-
berquerung der DenkmalstraBe eine Verkehrsinsel vorgesehen, die zur Gewahrleistung
einer uneingeschrankten Anfahrbarkeit der Grundstlicke auf der Nordseite der Denkmal-
straBe Uberfahrbar gestaltet wird.

Folgende Querschnittsaufteilung im Bereich der Fahrbahnaufweitung ist vorgesehen:

Gehweg Nordseite b= vorh.
Linksabbieger-Aufstellflache b= 575m
Fahrstreifen b= 325m
Gehweg Sudseite b= 2,00m

Hinsichtlich der Lange der Verziehungsstrecken der Fahrbahnaufweitung folgt die Pla-
nung mit Langen von 15,00 m westlich und 10,00 m &stlich der Einmindung ebenfalls den
Empfehlungen der RASt 06. Die minimale Verziehungsldénge von 10,00 m &stlich der
Einmindung wurde gewahlt, um eine verbleibende maximale L&nge der Linksabbiegespur
des Knotenpunktes Paderborner StraBBe / ExternsteinestraBBe / DenkmalstraBBe zu erzielen.
Die Leistungsfahigkeitstberprifung hat gezeigt, dass die Einmindung DenkmalstraBBe /
Zu-/ Ausfahrt Vollversorger- / Getranke-Markt als voll leistungsfahig angesehen werden
kann. Als Ergebnis der Berechnungen ergab sich fir die Einmindung eine Gesamtqualitat
des Verkehrsablaufes der Stufe A.

Gegenlber dem Bebauungskonzept aus Mai 2008 sollen nunmehr auf dem Grundstlick
insgesamt 80 Stellplatze hergestellt werden. Damit ist gegenliber der oben angefiihrten,
verkehrstechnischen Untersuchung im Knotenbereich Knotenpunkt DenkmalstraBe / Zu-
/Ausfahrt REWE-Markt mit einer Erhéhung der Verkehrsstarke um 30 Fz/h zu rechnen.
Die Verkehrsknotenstarke steigt damit um rd. 6 % von 504 Fz/h auf 534 Fz/h. Auch bei
dieser geringen Erhéhung des Spitzenverkehrsaufkommens ist eine Verschlechterung der
Gesamtqualitat des Verkehrsablaufes nicht zu erwarten. Auch bei der Nachuntersuchung
ergab sich fUr die Einmindung eine Gesamtqualitat des Verkehrsablaufes der Stufe A.
Ebenfalls ist eine ausreichende Lange der geplanten Linksabbiegespur gewahrleistet. Le-
diglich in Spitzenzeiten kann es zu vereinzelten Rickstauereignissen kommen.
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3.4 Infrastrukturelle Ausstattung und Versorgung der Bevdlkerung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden

Zur Einzelhandelssituation in Detmold-Heiligenkirchen wurde wie bereits erlautert eine
Vertraglichkeitsanalyse durch die BBE Handelsberatung Westfalen GmbH (Juli 2008,
Mulnster) vorgenommen.

Es wurden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Vorhaben auf die Versorgungs-
struktur im Hauptgeschéaftszentrum Innenstadt und den relevanten Ortsteilzentren einge-
schatzt. Insbesondere war zu prifen, ob Auswirkungen auf die Ziele der Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Ordnung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Die Analyse kommt zu folgender Bewertung:

Fir die geplante Ansiedlung des kombinierten Vollversorger-/Getrankemarktes REWE
von ca. 1.800 m? Verkaufsflache sind folgende Untersuchungsergebnisse festzuhalten:

Das Einzugsgebiet umfasst die Detmolder Ortsteile Hiddesen, Heiligenkirchen,
Spork-Eichholz, Berlebeck, Hornoldendorf, Kernstadt Sid und Remmighausen mit
einem Bevolkerungspotential von rd. 30.000 Einwohnern, die ein einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftvolumen im Nahrungs- und Genussmittelbereich sowie im Bereich
Drogerie in Héhe von rd. 66 Mio. Euro repréasentieren.

Die Wettbewerbssituation im Lebensmittelhandel stellt sich im Einzugsgebiet wie
folgt dar:

Ortsteilzentrum Heiligenkirchen:

Angebotsschwerpunkt ist die Versorgung der Birger mit Gltern des taglichen Be-
darfs wie Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogerieartikel, gepragt durch den
bestehenden REWE-Markt

Ortsteilzentrum Hiddesen:
In der Ortslage befinden sich zwei Supermarkte. Markant sowie Plus, als Magnetbe-
triebe. Die Ortslage hat durch einen hohen Angebotsanteil an periodischem Bedarf
Nahversorgungscharakter.

Hauptgeschaftszentrum Innenstadt:
In den projektrelevanten Warengruppen sind vor allem ALDI, DM und IHR Platz we-
sentliche Frequenzbetriebe.

Ortsteilzentrum Spork-Eichholz:

Der Einzelhandelsbesatz ist hier sehr gering. Hier befindet sich als Magnetbetrieb
ein Markant-Markt, der jedoch aufgrund der Anbindungsqualitdt nur eine einge-
schrankte Frequenzfunktion austbt.

Uber die genannten Standorte hinaus befinden sich auBerhalb des Einzugsbereichs
die Unternehmen REAL, Detmold, KlingenbergstraBe sowie Marktkauf, Horn-Bad
Meinberg, Wilberger StraBe, die in das Einzugsgebiet hineinstrahlen.

In Heiligenkirchen / Berlebeck (Versorgungseinheit gem. Einzelhandelskonzept)
liegt eine unterdurchschnittliche einwohnerspezifische Verkaufsflachenausstattung
fir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 0,22 m2 / Einwohner vor, die deutlich unter
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dem bundesdeutschen Referenzwert von 0,33 - 0,35 m2 / Einwohner liegt und damit
quantitative Defizite erwarten lasst. Die Umsatz-Kaufkraftrelation liegt bei 51 % und
ist damit ebenfalls verbesserungswurdig.

Mit der Verlagerung und Erweiterung des REWE-Marktes kann aufgrund einer breiteren
Sortimentsabdeckung eine Erhéhung der Kaufkraftbindung in Heiligenkirchen erfolgen,
wovon auch der bestehende Einzelhandel profitieren kann.

Die mdoglichen Umsatzumverteilungen im bestehenden Einzelhandel in Heiligenkirchen
werden mit ca. 15,8 — 18,1 % in den projektrelevanten Sortimenten prognostiziert. Vom
Vorhaben sind insgesamt 8 Anbieter innerhalb der Einkaufslage betroffen, die die Ein-
kaufslage jedoch nicht pragen. Das geplante Vorhaben wird in den projekirelevanten Wa-
rengruppen auf die Einkaufslagen der Ortsteilzentren Hiddesen und Spork-Eichholz Um-
satzumverteilungsquoten zwischen 7,3% bis 9,4% ergeben.

Die stadtebauliche Einordnung zeigt jedoch, dass negative Auswirkungen durch die Um-
verteilungen, die eine Beeintrachtigkeit der Zentrenstrukturen bewirken, nicht zu verzeich-
nen sein werden. Im Ubrigen stimmt das Vorhaben auch mit den Zielen des ,Gesamtstéad-
tischen Einzelhandelskonzeptes® (02.2011) der Stadt Detmold Uberein und liegt innerhalb
des abgegrenzten, zentralen Versorgungsbereiches von Heiligenkirchen.

3.5 Orts- / Landschaftsbild und Naturhaushalt

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht gegeben. Auf den
Landschafts- und Naturhaushalt sind die zu erwartenden Auswirkungen als geringfiigig
einzuschatzen. Das Vorhaben wird im Wesentlichen auf einer innerértlichen Brachflache,
zum Teil aber auch auf einer bereits baulich intensiv genutzten Flache errichtet. Der
Standort gilt als stadtebaulich integriert und ist durch die umliegende Bebauung und die
umgebenden Verkehrswege in den Siedlungszusammenhang eingebunden.

4. STADTEBAULICHES KONZEPT

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, auf der innerértlichen Brachflache an der
DenkmalstraBe unter Integration des westlich angrenzenden bebauten Grundstlickes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines Vollversorgermarktes mit
einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.200 m?, eines Getrankemarktes mit max. 600 m?2
Verkaufsflache sowie eines weiteren Gebaudes mit der Option zur Nutzung fir ,Verwal-
tung / Gastronomie / Dienstleistung / ausnahmsweise Einzelhandel* und den erforderli-
chen Stellplatzen zu schaffen. Die ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt Uber eine
gemeinsame, 10 m breite Zufahrt von der DenkmalstraBe.

Die grundsatzliche Nutzungseignung fir groBflachigen Einzelhandel ist aufgrund der Lage
des Vorhabenstandortes im zentralen Versorgungsbereich Heiligenkirchens gegeben und
wird in der ,Standortuntersuchung Lebensmittel - Nahversorgung in Heiligenkirchen,
2003" der Stadt Detmold sowie im ,Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept* (02.2011)
der Stadt Detmold bestétigt.
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Nach dem Planungskonzept, dargelegt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Archi-
tekturblros Rainer Freienberg, vom Juli 2011, ist beabsichtigt, den Vollversorgermarkt in
eingeschossiger Bauweise an der stidlichen Grenze des Vorhabengebietes zu errichten.
Das Gebaude, mit einer Grundflache von rd. 60 m x 30 m erhélt ein Flachdach mit einem
zur DenkmalstraBe aufstehenden Pultdach als Vordach mit einer maximalen Gebaudehé-
he von rd. 7,75 m und 6ffnet sich damit zur nérdlich vorgelagerten Stellpatzanlage.

Far die Warenanlieferung sind sowohl auf der éstlichen als auch auf der nord-westlichen
Giebelseite Anlieferbereiche vorgesehen. Die nord-westliche Anlieferzone dient aus-
schlieBlich der Anlieferung eines in den Markt integrierten Fleischereibetriebes Die Anlie-
ferung erfolgt hier niveaugleich mit dem Markt.

Unmittelbar westlich angrenzend befindet sich ein Wohngebdude (DenkmalstraBe 10a),
um dieses Wohngebaude vor dem Larm des Parkplatzes und der Anlieferung zu schiitzen
ist hier eine L&rmschutzwand vorgesehen.

Die o6stliche Anlieferzone dient der Belieferung des Vollversorgermarktes. Die Waren-
Ubernahme erfolgt mit seitlich angeordnetem Tiefhof (-1,10 m u. OKFF). Der unmittelbar
hieran angrenzende Schulweg zur Grundschule Heiligenkirchen, Hohler Weg, wird durch
bauliche MaBnahmen gesichert. Dabei ist zu beachten, dass die SicherungsmaBnahmen
so ausgebildet werden, dass ein Uberklettern bzw. Durchklettern durch spielende Grund-
schulkinder verhindert wird.

Die Erstellung einer nutzungsgerechten Hof-/Parkplatzanlage (Sicherung des fuBlaufigen
Kundenverkehrs, z.B. Schieben von Einkaufswagen) ist mit einer max. Langsneigung auf
dem Gelande von 2,5% vorgesehen. Hierdurch ist Bodenabtrag erforderlich, so dass zwi-
schen dem Vorhabengebiet und dem suidlich angrenzenden Grundschulgrundstiick der
bereits vorhandene Gelandesprung vergréBert wird. Mit der geplanten max. Gebaudehd-
he von rd. 7,75 m bleibt der Vollversorgermarkt in seiner H6henentwicklung unter diesem
Geléndesprung zurtck.

Mit der Umnutzung des ehemaligen Markantmarktes zum Getrdnkemarkt wird die seit vie-
len Jahren leer stehende Gewerbeimmobilie wieder aktiviert. Insofern entspricht die Pla-
nung dem Grundsatz des § 13a BauGB. Die hier vorhandenen Wohneinheiten (3 Woh-
nungen im vorderen, 2-geschossigen Gebaudetrakt) werden im Rahmen der Bestandssi-
cherung erhalten.

Unmittelbar entlang der DenkmalstraBe ist als Raumkante die Errichtung eines in Grund-
flache und Kubatur untergeordneten Gebaudes geplant, mit der Mdglichkeit der Ansied-
lung z.B. eines Gastronomiebetriebes, bzw. sonstiger Dienstleistungen / Verwaltung /
ausnahmsweise Einzelhandel. In gestalterischer Abwandlung zum Vollversorgermarkt ist
hier seitens des Vorhabentragers ein Satteldach mit einer Dachneigung von 33° vorgese-
hen. Mit der Ausrichtung des Satteldaches und der geplanten offenen Fassade gliedert
sich das Gebaude in die bestehende Bebauung der DenkmalstraBe ein. Mit einer geplan-
ten Gebaudehdhe von max. 6,90 m entsprechen die Trauf- und Sockelhéhe des Neubaus
in etwa den Hbhen von Traufe und Sockel des Gebdudes DenkmalstraBe Nr. 2. Die
HaupterschlieBung des Gebaudes sowie die Anlieferung der zuldssigen Nutzungen erfol-
gen Uber den REWE-Parkplatz.

Mit der Anordnung dieses Geb&dudes an der DenkmalstraBe wird die zz. weit gedffnete
StraBenfront starker geschlossen. Zur Ausbildung einer Raumkante zur DenkmalstraBe
dient auch die Festsetzung von straBenbegleitenden Baumanpflanzungen. Die Kleinteilig-
keiten und der Charakter entlang der DenkmalstraBe werden hier aufgenommen.
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Entsprechend den Anforderungen des Einzelhandels erfolgt die Anordnung der Stellplatze
innerhalb des Vorhabenbereichs zu den Eingangsbereichen der Markte. Diese Flachen
sind als Flachen fur Stellplatze ausgewiesen, auf denen insgesamt 80 Stellplatze unter-
gebracht werden kénnen. Mit der Anordnung des untergeordneten Gebaudes als Raum-
kante zur DenkmalstraBe wirkt die Stellplatzanlage von der ErschlieBungsstraBe nicht
unmittelbar raumgreifend.

Mit diesem stadtebaulichen Konzept fiir die Brachflache und die leer stehende Gewerbe-

immobilie wird das Ortszentrum Heiligenkirchens aufgewertet, das értliche Leben gestarkt
und eine Kaufkraftbindung erzielt.

5. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Aufgrund der angestrebten GréBe des Einzelhandelsbetriebes handelt es sich bei dem
Bauvorhaben in Anlehnung an die Bestimmungen des Einzelhandelserlasses vom
22.09.2008 (Gem. RdErl. d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr - V.4 /VI A1 -16.21 - u.
d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323-30.28.17) sowie der gel-
tenden Rechtsprechung um einen ,groBflachigen* Einzelhandelsbetrieb, der die Ubliche
GroBe derjenigen Einzelhandelsgeschéafte Ubersteigt, die der wohnungsnahen Versor-
gung dienen. Diese liegt bei einer Verkaufsflache von 800 m2. Da die Verkaufsflache er-
fahrungsgeman rd. 2/3 der Geschossflache entspricht, liegt die Obergrenze i. d. R. bei ei-
ner Gesamtgeschossflache von 1.200 m2. Diese GroBe wird auch in § 11 (3) Satz 3
BauNVO als RichtgréBe flr Betriebe festgelegt, von denen nicht nur unwesentliche Aus-
wirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ausgehen kénnen und die
daher in einem eigens hierfir ausgewiesenen Sondergebiet unterzubringen sind. Auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans daher als ,Sonstiges
Sondergebiet* gemaB § 11 BauNVO festgesetzt.

Damit wird die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs - auch als kumulati-
ve Ansiedlung - gesichert.

Mit der Festlegung einer Zweckbestimmung fur das Sondergebiet (SO) lasst sich auch die
Zulassigkeit von Dienstleistungs-, Biro- und Praxisnutzungen sowie gastronomischen
Nutzungen im SO steuern. Ausschlaggebend flr die Festsetzung des Sondergebietes ist
die zu erwartende Verkaufsflachen- und BruttogeschossflachengréBe des kombinierten
Vollversorger- und Getrankemarktes, die innerhalb der sonstigen Baugebietstypen der
BauNVO mit Ausnahme eines Kerngebietes ausgeschlossen sind.

Dem Sondergebiet wird daher folgende Zweckbestimmung zugeordnet:
,groBflachiger Einzelhandel/Ortsteilversorgung - Gastronomie - Dienstleistung”

Innerhalb der Sondergebietsteilflachen SO 1, SO 2 und SO 3 sind Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.800 m? zul&ssig.

Zulassig im SO 1:

GroBflachiger Einzelhandel - Vollversorgermarkt - |
maximale Verkaufsflache: 1.200 m2 mit

Food-Sortiment (Lebensmittel, Frischwaren, Mehrweggetranke, Fleischwaren, Obst
/ Gemuse, Trockensortiment)
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Non-Food-Sortiment (Drogeriewaren, Tiernahrung, Schreibwaren, Spielwaren, Tex-
tilien, Elektrowaren und Haushaltswaren) sind auf maximal 150 m? zul&ssig.
Kassen- und Vorkassenzone / Windfang mit Backerei sind auf maximal 150 m2 zu-
lassig

Zulassig im SO 2 und SO 3:

Getrankemarkt und Einzelhandelsbetriebe flr die Nah-/ Ortsteilversorgung mit maxima-
ler Verkaufsflache von insgesamt 600 m?

Geschafts-/Blro- und Verwaltungsgebaude

max. 3 Wohnungen im 1. OG und DG der Sondergebietsteilflache SO 3 zur Bestands-
sicherung der hier vorhandenen Wohneinheiten

Zuldssig im SO 4:

Schank- und Speisewirtschaften

Geschafts-/Blro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise auch Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von max. 120 m2 im EG
zulassig

Dem Sondergebiet ist die Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel / Ortsteilversor-
gung® zugeordnet. Dies wird durch das geplante GroBvorhaben ,Vollversorger- / Getran-
kemarkt“ abgedeckt. Der im Kopfgebdude ausnahmsweise zuldssige Einzelhandel (max.
120 m? Verkaufsflache) kann nur ausnahmsweise als optionaler, nicht gebietspragender
Nutzungsbaustein hinzutreten, dient dann nur zur Erganzung und ist somit nicht zur Ge-
samtverkaufsflache dazu zu rechnen.

Die Nutzung und Aufteilung der Sortimente im Vollversorgermarkt und im Getrdnkemarkt
ist seitens der REWE-Handelsgruppe zz. wie folgt vorgesehen:

- Vollversorgermarkt (VF = 1.200 m?)

Obst u. GemUse 150 m?
Molkereiprodukte/SB-Wurst/SB-Fleisch 150 m?2
Bedienung Fleisch/Wurst/Kése/Feinkost 40 m2
Trockensortiment/Kolo 420 m?
Mehrweggetrénke 20 m2
SB-Brot/Backwaren 30 m?
Tiefklhlkost 100 m?
Drogerie 100 m2
Non-Food 50 m?2
Kassenzone/Backerei/Eingangsbereich 140 m?

- Getrankemarkt (VF = 600 m?)
Mehr-/Einweggetrénke 540 m2
Kassenzone/Eingangs-/Leergutbereich 60 m2

6. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan bestimmt nach § 16 (3) BauNVO durch die Festsetzung von Bau-
grenzen, der Grundflachenzahl sowie der Geb&udehdhe und der Geschossflachen die
bauliche Dichte und die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen.
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Die Grundflachenzahl wird abweichend von der Obergrenze des § 17 BauNVO mit GRZ =
1,0 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17
BauNVO fiur die Grundflachenzahl auf der Grundlage des § 17 (3) BauNVO i.V.m. § 19 (4)
BauNVO fur das Sondergebiet kann toleriert werden, da

- die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundstlicksnutzung fihren wirde,

- die angestrebte GroBflachigkeit der Einzelhandelsnutzung angemessene Gebaudeku-
baturen und die notwendige Anzahl an Stellplatzen die Uberschreitung erfordern,

- die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse am Standort sicherge-
stellt sind,

- sich nachteilige Auswirkungen fir die Umwelt aus der Erh6hung der GRZ nicht erge-
ben und

- die Festsetzung von privaten Grinflachen als Randeingriinung rechnerisch die flr die
Berechnung der GRZ maBgebliche Grundsticksflache verkleinert, faktisch jedoch
durch den so gesicherten Grinflachenanteil auf dem Grundstiick zu einer geringeren
Nutzungsdichte als 1,0 fiihrt.

Fir die Sondergebietsteilflache SO 1 wird eine von der offenen Bauweise abweichende

Bauweise gemanB § 22 (4) BauNVO festgesetzt, mit der MaBgabe, dass Baukdrperlangen
von bis zu 70 m zulassig sind.

7. VERKEHRSFLACHEN

7.1 Offentliche Verkehrsflachen

Zu Sicherung des flieBenden Verkehrs auf der DenkmalstraBe wird eine Teilflache der
DenkmalstraBe in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
einbezogen. Wie bereits erlautert, wurde im Zuge der Aufstellung des B-Plans eine ver-
kehrstechnische Untersuchung durchgefuhrt, die das Erfordernis der Aufweitung und An-
legung einer Abbiegespur zur ErschlieBung des Vorhabengebietes aufzeigte. Die erfor-
derlichen MaBnahmen werden in dem zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugehé-
rigen Durchfihrungsvertrag auf der Grundlage einer Ausbauplanung geregelt und sind in
der Planzeichnung nur nachrichtlich dargestellt.

7.2 private Verkehrsflachen / Stellplatze

GemanB Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW ist bei Verkaufsstatten mit mehr als 700 m?
Verkaufsflache je 10 - 30 m? Verkaufsnutzflache ein Stellplatz nachzuweisen. Vor dem
Hintergrund der beabsichtigten Errichtung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit
einer Verkaufsflache von 1.800 m? sind insgesamt mindestens 60 Stellplatze erforderlich.
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Aufgrund der nach dem Bebauungsplan zulassigen Nutzung des Kopfgebaudes wird hier
ein maximaler Stellplatzbedarf von 6 Stellplatzen zu Grunde gelegt. Die endgultige Nut-
zung des Kopfgebaudes steht noch nicht fest. Weiterer Stellplatzbedarf (mind. 3 Stpl.) er-
gibt sich flr die 3 zuldssigen, betriebsgebundenen Wohnungen.

Damit sind insgesamt mindestens 69 Stellplatze erforderlich. Die Planungen sehen die

Herstellung von 80 Stellplatzen vor, so dass die erforderlichen Stellplatze nachgewiesen
werden kénnen.

8. NICHT UBERBAUBARE FLACHEN

Innerhalb des Plangebietes werden nicht Uberbaubare Flachen festgesetzt. Diese dienen
als Zufahrtsflachen, Anlieferbereiche und Hofflachen.

9. DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objek-
te. Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. MaBnahmen des Denkmalschutzes
oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich.

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich ein denkmalgeschitztes Wohnhaus.
Aufgrund der Festsetzungen in Bezug auf die zuldssige Kubatur der zu errichtenden bau-
lichen Anlagen ist eine Beeintrachtigung dieses denkmalgeschitzten Gebaudes nicht zu
erwarten. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen wird das geplan-
te Werbekonzept des Vorhabentragers auch mit der Denkmalbehdrde abgestimmt und im
Durchfihrungsvertrag verbindlich festgeschrieben.

10. HOHE BAULICHER ANLAGEN

Aufgrund der Gefallesituation auf der derzeitigen Brachflache ist unter Beriicksichtigung
einer maximalen Langsneigung (Nord-Sud-Gefélle) auf den Stellplatzen und Fahrwegen
insbesondere im sldlichen Grundstlicksbereich ein Einschnitt in das Gelande durch Bo-
denabtrag erforderlich.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung, die im Bestand erhalten und erwei-
tert werden soll, wird das Sondergebiet in insgesamt 4 Teilgebiete SO 1, SO 2, SO 3 und
SO 4 untergliedert.

Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben wird fir das Teilgebiet SO 1, in dem die Errich-
tung des neuen Vollversorgermarktes vorgesehen ist, die maximale Gebaudehdhe auf
168,00 m 0. NHN festgesetzt. Damit kann in diesem Teilgebiet ein eingeschossiger Markt
mit einer maximalen Gebaudehdhe (duBere Dachhaut) von bis zu rd. 7,75 m errichtet
werden. Es wird eine 1-geschossige Bauweise festgesetzt.

FlOr das entlang der DenkmalstraBe angeordnete Teilgebiet SO 4 wird eine Mindest-
Gebaudehohe von 165,00 m 0. NHN bei zulassiger 2-geschossiger Bauweise festgesetzt.
Damit soll sichergestellt werden, dass dieses schmale und Iangliche Erganzungsgebaude
tatsachlich als stadtebaulich gewiinschte Raumkante wirken kann und die Gebaudehéhe
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sich an die benachbarte Bebauung anpasst. Es soll vermieden werden, dass an dieser flir
das Ortsbild wichtigen Stelle lediglich ein ,besserer Kiosk® entsteht.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen in den Teilgebieten SO 2 und SO 3 orientiert sich an
dem Bestand. Damit werden fir diese Bereiche folgende Héhen und Geschossigkeiten
festgesetzt.

SO 2: 164,00 m U. NHN (1-geschossige Bauweise)
SO 3: 169,00 m . NHN (bis zu 2-geschossige Bauweise)

Mit der Festsetzung der Geschossigkeiten und der Héhe der baulichen Anlagen wird ver-
mieden, dass eine Uber das derzeitige MaB hinausgehende H6henausdehnung erfolgen
wird.

Mit diesen Héhenfestsetzungen bleiben die neu zu errichtenden Gebaude unterhalb der
Gelandekante zum sudlich angrenzen Grundschulgrundstlck zurtck.

11. GESTALTERISCHE AUSSAGEN

Baugestalterische Festsetzung auf der Grundlage des § 86 BauO NRW werden innerhalb
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu der zuldssigen Dachform und Dachnei-
gung getroffen. Als Dachformen werden geneigte Dacher sowie Flachdacher zugelassen.
Die max. Dachneigung betragt in den Sondergebietsteilflachen SO 1 und SO 4 20°. In den
Sondergebietsteilflachen SO 2 und SO 3 wird unter BerUcksichtigung des Bestands eine
maximale Dachneigung von 35° gestattet.

Um eine Fernwirkung bzw. Blendwirkung und damit Stérungen und Belastigungen der
Wohnnutzungen in der Nachbarschaft auszuschlieBen, sind fir die Fassadenoberflachen
und auch fur die Dacher nur nicht reflektierende Materialien zulassig.

Eine Regelung zu Werbeanlagen wird im Durchfihrungsvertrag auf der Grundlage eines
vorhabenbezogenen Werbekonzeptes erfolgen. Da sich die Regelungen des Durchfih-
rungsvertrages jedoch nur auf den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes (= Verflgungsberechtigung des Vorhabentragers) beziehen kénnen, werden flr
das angrenzende Grundstiick des ehemaligen Markantmarktes Festsetzungen im vB-Plan
zu Werbeanlagen getroffen.

Da es sich hier um ein Grundsttick im Ortskern von Heiligenkirchen handelt, werden diese
Festsetzungen in grober Anlehnung an die Regelungen der Gestaltungssatzung fir die
Kernstadt entwickelt. Unter Berlcksichtigung des Vorhabens und der 6rtlichen Situation
kann so ein Interessensausgleich zwischen den wirtschaftlichen Belangen und den 6ffent-
lichen Belangen der Ortsbildgestaltung erzielt werden.

12. VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG

12.1 Individualverkehr

Die ErschlieBung des Vorhabenbereichs durch den Kundenverkehr erfolgt von der Denk-
malstraBe mit einer Zu- und Abfahrt, tber die sowohl der Kunden- als auch der Anliefer-
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verkehr erfolgen werden. Die DenkmalstraBe erhélt zur Sicherung des Verkehrsflusses
eine Aufstellflache fir die Linksabbieger von der DenkmalstraBe auf das Gelande des
Vollversorger- und Getrankemarktes sowie zur Querungshilfe eine Uberfahrbare FuBgan-
gerinsel. Gleichzeitig wird entlang des Vorhabengebietes der Gehweg auf eine Breite von
2,0 m erweitert.

Die Anlieferung fir den Vollversorgermarkt erfolgt Uber eine Rampe in Form eines Tiefhof
mit einer maximalen Neigung von 2% (-1,10 m unter OKFF) an der Ostseite des Gebau-
des. An seiner Nord-Westseite ist eine zweite Anlieferzone vorgesehen. Diese dient je-
doch ausschlieBlich der Anlieferung fir einen in den Markt integrierten Fleischereibereich,
so dass die Anlieferung direkt neben den festgesetzten PKW-Stellplatzen erfolgen kann.

Die Anlieferung fir den Getrankemarkt erfolgt an der Ostseite des Gebaudes.

12.2 Ruhender Verkehr

Belange des ruhenden Individualverkehrs im o&ffentlichen StraBenraum sind durch die
Planung nicht betroffen.

Die im Plangebiet ausgewiesenen privaten Stellplatze werden von den zulassigen Einrich-
tungen / Nutzungsarten gemeinsam genutzt, insbesondere, da auf dem ehemaligen Mar-
kantgrundstick nicht ausreichend Platz fur die fir dieses Objekt erforderlichen Stellplatze
vorhanden ist.

12.3  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist vom Linienverlauf her durch den Busverkehr (Stadtbuslinie 701, Regi-
onallinie 782/792 und die Haltestellen in der Paderborner StraBe (Haltestelle Mitte) sowie
der DenkmalstraBe (Haltestelle Schule) an den 6ffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden.

Die Haltestelle ,Schule” ist eine reine Schulbushaltestelle. Bei der hier haltenden Regio-
nallinie 782 handelt es sich um die Verbindung Detmold - Holzhausen — Horn — Bad
Meinberg, Uber die Schulkinder aus dem OT Hornoldendorf zur Grundschule ,Hohler
Weg“ gelangen. Die reinen Schulbusse halten unmittelbar vor der Schule am Hohlen
Weg.

Bei der Linie 792 handelt es sich um eine Touristiklinie, die ausschlieBlich in den Monaten
zwischen April und Oktober féhrt.

12.4 Rad- und FuBverkehr

Belange des Rad- und FuBverkehrs sind durch die Planung nicht unmittelbar betroffen.
Die angrenzenden FuBwege bleiben erhalten bzw. werden im Rahmen der Ausbaupla-
nung angepasst. Sofern erforderlich, wird der als Schulweg ausgewiesene Weg 6stlich
des B-Plangebietes mit einem Zaun oder einem Gelénder gesichert. Die Grundstucks-
grenze im sldlichen Bereich ist durch einen genligend hohen Zaun zum Schutz der
Schulkinder zu sichern. Zur weiteren Verkehrssicherung ist eine Verbreiterung des sudli-
chen Gehweges auf 2,0 m vorgesehen.
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13. VER- UND ENTSORGUNG

13.1  Trinkwasser / Léschwasser

In Abstimmung mit der Stadtwerke Detmold GmbH kann das Plangebiet lber das 6ffentli-
che Trinkwassernetz versorgt werden. Die Versorgungstrassen verlaufen soweit mdglich
in den o6ffentlichen Verkehrsflachen. Durch die Vorhabenplanung ergibt sich nach heuti-
gem Kenntnisstand kein verédnderter Anspruch an das Vorhalten von Léschwasserkapazi-
taten. Aus dem Trinkwassernetz stehen bis zu 1.600 I/min Léschwasser Uber 2 Stunden
zur Verflgung.

13.2 Schmutz- / Regenwasserentsorgung

In der DenkmalstraBBe ist eine Trennkanalisation vorhanden. Das Plangebiet ist Gber zwei
Hausanschlisse an den Schmutzwassersammler DN 300 Stz sowie den Regenwasser-
sammler DN 400 B der DenkmalstraBe angeschlossen.

Der Schmutzwasseranschluss aller Gebaudekérper erfolgt an das 6ffentliche System mit
ausreichender Dimension. Die Schmutzwasserkanalisation ist ausreichend dimensioniert,
um das von dem Vorhabengebiet anfallende Schmutzwasser abzuleiten.

GemaB GEP - Detmold ist aus hydraulischer Sicht eine Sanierung der Regenwasserkana-
lisation im o6ffentlichen Bereich nicht zwingend erforderlich. Bei einer ErschlieBung der
Flache zwischen DenkmalstraBe und der Schule kann das auf dem Grundstiick anfallen-
de Regenwasser in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation der Stadt Detmold in der
DenkmalstraBe eingeleitet werden. Vorgesehen ist die Einleitung des Regenwassers in
eine neu zu verlegende offentliche Regenwasser-Leitung, die Uber das Grundstiick
,DenkmalstraBe 5“ in den nahe gelegenen Vorfluter ,Berlebecke” einmiindet. Die eigen-
tumsrechtlichen Voraussetzungen dafiir sind geschaffen. Die Kosten fir diese Regenent-
wasserung sind vom Vorhabentrager zu tragen.

Die Parkplatzentwésserung soll im Bereich der Fahrgassen Uber Kanalsysteme und Hof-
abldufe dem offentlichen Kanalsystem zugefthrt werden. Im Bereich der Stellplatze soll
ein wasserdurchlassiges Pflaster verwendet werden. Weitere Dinge, wie beispielsweise
das Erfordernis einer Regenwasserklarung, werden nach gesondertem Entwésserungsan-
trag und gesonderter Baubeschreibung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ge-
regelt.

An der sudlichen Grundsticksgrenze sind ausreichende MaBnahmen zur Aufnahme von
wild abflieBendem Oberflachenwasser und zur Ableitung des Hangschichtenwassers vor-
zusehen. Geplant ist ein Gabionensystem zur Abstiitzung des Ubersteilen Hanges und zur
kontrollierten Ableitung des anfallenden Hangschichtenwassers. Es entsteht somit kein
gespanntes Grundwasser. Das Uber das Gabionensystem anfallende Wasser wird kon-
trolliert gefasst und Uber die Grundstlicksentwasserung kontrolliert abgeleitet.

13.3  Elekirizitats- und Gasversorgung

Das Plangebiet kann aus dem Hauptleitungsnetz der Stadtwerke GmbH mit Gas versorgt
werden. Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch an die Versorgungska-
pazitaten.
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Far die elektrische Leitung ist jedoch der Neubau einer Umspannstelle mit einer Grundfla-
che von rd. 3,0 x 3,0 m erforderlich. In Abstimmung mit den Stadtwerken ist eine geeigne-
te Stelle im Plangebiet festgelegt und im Bebauungsplan festgesetzt.

13.4 Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann tUber die DenkmalstraBe zum Zwecke der Abfallentsorgung problem-
los angefahren werden. Fir den Vorhabenbereich mit den potenziellen Versorgungsein-
richtungen erfolgt die Abfallsammlung am Vorhabenort im Rahmen eines innerbetriebli-
chen Abfallmanagements mit dem Anschluss an die stadtische Mullabfuhr.

14. IMMISSIONEN / EMISSIONEN

14.1  Larmemissionen

Es befinden sich auBerhalb des Plangebietes keine Nutzungen, die larmimmissionsrele-
vante Einrichtungen vorhalten und die flr die Planung als Vorbelastungen relevant wéren.
Die Belange des Immissionsschutzes sind im Zusammenhang der Planung des Vollver-
sorger- und Getrankemarktes im Anderungsgebiet zu beachten.

Hierzu wurde durch das Ingenieurbiro fur Akustik und Bauphysik G. Hoppe, Dortmund,
ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Stand 13.07.2009). Durch den Wechsel des
Vorhabentrdgers und die damit verbundenen Planéanderungen wurde ein neues schall-
technisches Gutachten durch das Ingenieurbilro fir Akustik und Bauphysik G. Hoppe,
Dortmund, erstellt (Stand 08.07.2011). Das Gutachten vom 13.07.2009 gilt weiterhin un-
verandert fir den geplanten Getrankemarkt.

Der Ermittlung des Anlagenlarms zugrunde gelegt wurden die mit dem Betrieb des Son-
dergebietes verbundenen Emissionen (Schalleistungs- und Spitzenpegel) durch

- Kundenparkplatz (mit Pkw-Such- und Parkverkehr, Tlrenschlagen, Einkaufswagen
schieben etc.)

- Anlieferung durch Lkw mit ihren Rangier- und Verladevorgangen, Lkw-Kihlaggregate

- Haustechnische Anlagen (Vollsortimenter und Getrankemarkt) wie LOftungs- und
Kihlaggregate

- Einzelhandel

unter Annahme von Offnungszeiten der Einrichtungen von 7:00 — 22:00 Uhr und Anliefe-
rungszeiten von 6:00 — 22:00 Uhr. Zusatzlich wurde noch eine Anlieferung per Sprinter flr
den Einzelhandel vor 6:00 Uhr berticksichtigt.

Dabei wurde die Situation der Immissionsorte wie folgt eingestuft:
- Die vorhandene Bebauung entlang der DenkmalsstraBe ist im Umfeld des Vorhabens
als Gemengelage zu klassifizieren mit Anspruch auf Einhaltung der Werte nach TA

Larm von 60 dB(A) / 45 dB(A) tags/nachts

- Die vorhandene Bebauung der Paderborner StraBe/Grundschule (Immissionspunkt 1
gemanB Gutachten) sowie das bebaute Grundstiick DenkmalstraBe Nr. 10 a ist als All-
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gemeines Wohngebiet zu klassifizieren mit Anspruch auf Einhaltung der Werte nach
TA Larm von 55 dB(A) / 40 dB(A) tags/nachts.

- Das bebaute Grundstiick DenkmalstraBe 10 ist als Mischgebiet zu klassifizieren mit
Anspruch auf Einhaltung der Werte nach TA Larm von 60 dB(A) / 45 dB(A).

Das Gutachten zeigt, dass die Immissionswerte der TA Larm unter betrieblichen Ein-
schrankungen sowie unter Berlcksichtigung schallschitzender MaBnahmen eingehalten
werden.

Folgende bauliche LarmschutzmaBnahmen sind laut Gutachten vorgesehen und werden
im Bebauungsplan gemas § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt:

e Zur Abschirmung des Gebdudes DenkmalstraBe 10a ist norddstlich eine Schall-
schutzwand S1 in einer Héhe von 5,80 m Uber Parkplatzniveau mit Anschluss an
die Gebaude des Rewe-Marktes und des Getrankemarktes zu errichten. Das be-
wertete SchallddmmmanB der Konstruktion muss mind. R, = 25 dB betragen. Es ist
z.B. eine Abschirmwand aus Holz, 4 cm dick mit Nut- und Feder oder mit Stufen-
falz oder aus Glas, Mauerwerk oder Stahlbeton ausreichend.

e Das vorhandene Vordach S2 am Gebdude DenkmalstraBe 10 (Nordseite) ist zu
erhalten bzw. im Zusammenhang mit der Errichtung des geplanten Windfangs zu
erganzen. Das vorhandene Vordach erreicht die erforderliche Anforderung: Aus-
kragung mind. 1,5 m in einer Héhe von mind. 3,5 m Uber Boden (Parkplatzflache).
Die Konstruktion ist hinsichtlich ihrer Schallddmmung zu Gberprifen und muss ein
bewertetes SchallddmmmaB mind. R, = 25 dB erreichen. Evil. Ersatzbauten sind
mit gleichem Schallddmmma@B zu errichten (mind. Rw = 25 dB).

e An der Ostseite des Gebaudes DenkmalstraBe 10 ist eine Festverglasung vorhan-
den. Evil. Erneuerungs-, Umbau- oder NeubaumaBnahme an dieser Gebaudeseite
sind so auszufuhren, dass kein neuer Immissionspunkt gemaBs TA-L&rm entsteht.

Die im Schallgutachten vorgegebenen betrieblichen Einschrédnkungen und organisatori-
schen L&rmschutzmaBnahmen kénnen auf der Rechtsgrundlage von § 9 (1) Nr. 24
BauGB nicht festgesetzt werden. Sie werden daher als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Einhaltung der MaBnahmen ist im Baugenehmigungsverfahren sicher
zu stellen. Fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden die-
se MaBnahmen zusétzlich auch im Durchfiihrungsvertrag verbindlich mit dem Vorha-
bentréger geregelt.

Folgende organisatorische LarmschutzmaBnahmen werden erforderlich:

Anlieferung Getrankemarkt
- 1 Lkw-Warenanlieferung mit max. 20 Paletten
- Falls am Fahrzeug ein Kiihlaggregat vorhanden ist, ist dieses
Uber die gesamte Verweildauer abzustellen

Anlieferung REWE-Fleischer
- 1 LKW—-Warenanlieferung mit max. 5 Paletten (Rollcontainer)
(1 Normalzeit, Bereich REWE-Eingang)
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Anlieferung REWE-Béacker
- 1 LKW—-Warenanlieferung mit max. 5 Paletten (Rollcontainer)
(1 Normalzeit, Bereich Anlieferungszone REWE)

Anlieferung REWE-Markt
- 3 Lkw-Warenanlieferungen mit insgesamt max. 45 Paletten
(2 Normalzeit, 1 Ruhezeit, Bereich Anlieferungszone REWE)

Anlieferung Einzelhandel
- 1 LKW-Warenanlieferung mit max. 5 Paletten
(1 Normalzeit, Bereich Anlieferungszone Einzelhandel)
- 1 Warenanlieferung per Sprinter
(1 Nachtzeit)

Weitere schallschiitzende MaBnahmen:

- Der Parkplatz darf erst ab 6:00 Uhr befahren werden und muss vor 22:00 Uhr ,leerge-
raumt® sein. Dieses gilt nicht fir die Stellplatznutzung durch Eigentimer/Bewohner
und Besucher der im Teilbereich SO 3 zulassigen Wohnnutzung. Ggf. sind zur Einhal-
tung dieser Forderung organisatorische MaBnahmen zu treffen. Der Vorhabentrager
und die Fa. REWE haben hierzu eine Beschrankung der Offnungs- und Anlieferungs-
zeiten bis 21:45 Uhr vereinbart. Folgende Zeiten sind demnach einzuhalten:

v Einzelhandel /

REWE-Markt Getrankemarkt Gastronomie

Offnungszeiten 7:00 — 21:45 Uhr 7:00 — 21:45 Uhr 7:00 — 21:45 Uhr
Anlieferungszeiten 6:00 — 21:45 Uhr 6:00 — 21:45 Uhr 6:00 — 21:45 Uhr "

" zusatzlich 1 Anlieferung per Sprinter vor 6:00 Uhr

- Die Zu- und Abluftéffnungen des REWE-Marktes an den berlcksichtigten Positionen
auf dem Dach dirfen im Nachtzeitraum einen héchstzulassigen Schallleistungspegel
von je Lwa = 67,0 dB(A) (einzeltonfrei) nicht tberschreiten. Die Einhaltung dieser For-
derung ist ggf. durch Einbau entsprechend dimensionierter Schalldampfer sicherzu-
stellen und vom Hersteller zu garantieren.

- Die Sammelstation fir Einkaufswagen auBerhalb von Geb&uden ist zwischen geplan-
tem Haupteingang des REWE-Marktes und den westlich davon ausgewiesenen Stell-
platzen anzuordnen. Die fir den geplanten Getrankemarkt notwendigen Einkaufswa-
gen sind innerhalb des Getrdnkemarktes unterzubringen. Eine Sammelstation aufBer-
halb des Gebaudes ist hier nicht zulassig.

- Sofern an den Anlieferungszonen Entwasserungsrinnen vorgesehen werden, sind die-
se konstruktiv so einzubauen, dass bei der Uberfahrt durch Lkw Gerduschemissionen
nicht entstehen (z. B. die Abdeckung der Regenrinne wird mit verschraubten Gussei-
senplatten Iarmarm ausgebildet).
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- Die Fahrwege des Parkplatzes sind in Asphalt oder ungefasten Pflaster herzustellen.
Die Einstellplatze selbst kénnen aus gefasten Pflaster hergestellt werden.

Fir sonstige haustechnische Anlagen ist die Einhaltung der in den Berechnungsgrundla-
gen des Schallschutzgutachtens (Ing.-Biro Hoppe, Dortmund 13.07.2009 = Aussagen fiir
Getrankemarkt und 08.07.2011 = Aussagen fir REWE-Markt und Einzelhandel) zugrunde
gelegten max. Schallleistungspegel im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

14.2 Lichtemissionen / Luftschadstoffe

Bei der Ausleuchtung der Stellplatze ist bei der Festlegung des Leuchtenstandortes dar-
auf zu achten, dass die Nachbarschaft méglichst weinig von Lichtimmissionen betroffen
wird. Hier sollte eine direkte Blickverbindung zur Leuchte vermieden werden. Ist dies nicht
maoglich, sind zum Schutz der Nachbarschaft Blenden vorzusehen.

Aus 6kologischen Gesichtpunkten sollen Leuchten zum Einsatz kommen, deren Strahlung
Uberwiegend im langwelligen Bereich liegen (Natriumdampflampen). Diese Leuchten zie-
hen wesentlich weniger Insekten an und werden dadurch nicht zu ,Insektengrébern®. Bei
der Planung der Beleuchtungsanlage ist der gemeinsame Rd.-Erlass ,Lichtimmissionen,
Messung, Beurteilung und Verminderung® des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz, des Ministeriums fir Wirtschaft und Mittelstand,
Energie und Verkehr und des Ministeriums flr Stédtebau und Wohnen, Kultur und Sport
vom 13.09.2000 sowie die ,Hinweise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen
- Licht-Richtlinie® (Beschluss des Landerausschusses fir Immissionsschutz vom
10.05.2000) zu beachten.

Stark beléstigende Lichteinwirkungen des Sonnenlichts durch spiegelnde Gebaudefassa-
den und Dachflachen sind ebenfalls zu vermeiden. Aus diesem Grund wird, wie bereits
unter Ziffer 11 ,Gestalterische Aussagen® erlautert, der Ausschluss von reflektierenden
Materialien zur Dach- und Fassadengestaltung festgesetzt. Entsprechende Nachweise
bleiben dem bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Lichtemissionen durch die Beleuchtung der Stellplatze sind nicht zu erwarten, da diese
nur durch Lichtmasten erfolgen wird, deren Leuchtdichte die Werte von StraBenraumbe-
leuchtungen nicht tberschreitet.

Die Beeintrachtigung durch Lichtemissionen infolge von Werbeanlagen, insbesondere mit
wechselndem Licht, ist im Rahmen der Prufung der Zulassigkeit der Werbeanlagen im
Baugenehmigungsverfahren abzuschatzen.

Die Zu- und Abfahrt zum Sondergebiet befindet sich gegenliber den Wohnh&usern
DenkmalstraBe Nr. 5 und Nr. 7. In Rahmen der Aufstellung des vB-Plan wurden mdégliche
Beeintrachtigungen der Bewohner durch Lichtemissionen gepruft. Dabei wurden folgende
Annahmen getroffen:

- Die Zufahrt zum Sondergebiet wird auf einer Lange von 10,0 m mit einer maximalen
Gelandeneigung von 5% erstellt. Die Ubrige Stellplatzflache erhalt eine La&ngsneigung
von max. 2,5 %. Damit befindet sich das Fahrzeug am Hochpunkt der Zufahrtsrampe
zum Sondergebiet rd. 33 cm Uber dem StraBenniveau der DenkmalstraB3e.

- Die H6he von 33 cm Uber Fahrbahnniveau wird als fiktive Bezugshéhe angenommen.
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- Die Fenster der Wohnh&user DenkmalstraBe Nr. 5 und Nr. 7 liegen rd. 1,6 m Uber
dem StraBenniveau der DenkmalstraBe und damit 1,27 m Uber der fiktiven Bezugshdéhe.
- Der Abstand zwischen dem abfahrenden Pkw (am Hochpunkt der Zufahrtsrampe)
und den gegentberliegenden Wohngebauden betragt 21,50 m.
- Die Lichtkegel an Pkw und Lkw sind gem. Aussage der TUV Nord StraBenverkehr
GmbH um 2° nach unten geneigt. Die Scheinwerferhdhe betragt rd. 0,60 m.

Damit wirde in einer Entfernung von 1/0,02 x 0,6 = 30 m vor dem Fahrzeug die Hell-
Dunkelgrenze auf die fiktive Bezugshéhe (Hochpunkt der Zufahrtsrampe) fallen. In einer
Entfernung von 21,5 m vor dem Fahrzeug liegt die Hell-Dunkelgrenze dann

06m-0,6mx(21,5m/30m)=0,17m

oberhalb des fiktiven Bezugshorizontes und damit

0,17 m+0,33m=0,50m

Uber dem StraBenniveau der Denkmalstrafle.

Eine Beeintrachtigung der Bewohner der Wohnhauser DenkmalstraBe Nr. 5 und Nr. 7
durch Lichtemissionen abfahrenden Kundenverkehrs ist damit auszuschlieBen.

Mit der Neubebauung der Flache sind zusatzliche CO,-Emissionen durch den Energie-
verbrauch der Gewerbetreibenden bei der Nutzung der Gebaude als auch durch das er-
héhte Verkehrsaufkommen verbunden.

Das Erfordernis der Berlcksichtigung der 22. BImSchV (Verordnung Uber Immissionswer-
te fr Schadstoffe in der Luft) ist im Zusammenhang mit der Bauleitplanung nicht gege-
ben. In der Praxis kommt ein Erreichen der Konzentrationswerte der 22. BImSchV, die als
Orientierungshilfe zur Abschatzung gesundheitlicher Risiken dienen, bei einer sehr hohen
Verkehrsbelastung in Betracht, die sich in Bereichen von 20.000 Pkw-Einheiten (DTV =
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) und mehr bewegen. Das Verkehrsaufkommen
auf der DenkmalstraBBe liegt mit 4.100 weit unter diesem Wert. Auch mit dem zu erwarten-
den zusatzlichen Verkehrsaufkommen von rd. 1.600 Pkw-Einheiten/24 h wird der Schwel-
lenwert von 20.000 Pkw-Einheiten bei Weitem nicht erzielt.

Auch aufgrund der vorhandenen offenen Bebauung entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen (und der Verkehrsverteilung) sowie der offenen Gestaltung der Stellplatzflache sind
unzulassige Konzentrationen von Luftschadstoffen nicht zu erwarten.

Am 01.01.2009 trat das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz zur Férderung regenerativer
Energien im Warmebereich in Kraft. Ziel des EEW&armeG ist es, den Anteil erneuerbarer
Energien am Wéarme-Energiebedarf von Geb&uden deutlich zu erhdhen. Die Eigentimer
von neuen Gebauden missen den Energiebedarf fir Heizung, Warmwasser und Kihlung
anteilig mit Erneuerbaren Energien decken. Diese Pflicht kann durch die Nutzung von Bi-
omasse, Geothermie, Umweltwarme, solarer Strahlungsenergie erfillt werden. Dieses
Gesetz qilt fir neue Wohn- und Nichtwohngebaude, die nach dem 31.12.2008 die Bauge-
nehmigung erhalten. Bei Nutzung von solarer Strahlungsenergie wird die Pflicht dadurch
erfullt, dass der Warmeenergiebedarf zu mindestens 15 Prozent hieraus gedeckt wird.
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Mit der Anwendung dieses Gesetzes im Zuge der Bauantragsstellung zur Errichtung bau-
licher Anlagen im Geltungsbereich des vB-Plan 17-21 ,Ortsteilversorgung DenkmalstraB3e”
wird dem allgemeinen Ziel entsprochen, CO,-Emissionen zur Verbesserung des Klimas
zu vermindern.

15. ALTABLAGERUNGEN UND BODENSCHUTZ

15.1  Flachen mit Bodenbelastungen und deren Kennzeichnung

Nach jetzigem Kenntnisstand sind nach Prifung der bekannten Unterlagen innerhalb des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine Altablagerungen und
Kampfmittelbelastungen vorhanden. Es wird daher kein weiterer Bedarf fir MaBnahmen
zur Gefahrdungsabschatzung gesehen. Bei eventuellen Bodenverunreinigungen ist die
Untere Bodenschutzbehdrde beim Kreis Lippe zu benachrichtigen.

15.2 Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von Brach-
flachen

GemaB § 1 a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Diese
sog. ,Bodenschutzklausel” ist durch das BauROG um die Verpflichtung erweitert worden,
dass dabei Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen sind.

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Pla-
nung mit einem dem Nutzungszweck entsprechenden MaB vorgesehen. Fir die beabsich-
tigte stéadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Heiligenkirchen stehen auBer der Inanspruch-
nahme dieses Plangebietes keine geringwertigeren Flachen zur Verfigung. Mit der Pla-
nung wird ein Beitrag zur Starkung des Innenbereiches Heiligenkirchens geleistet bzw. ei-
ner vorrangigen Nutzung von innerértlicher Flache zur Umsetzung des Planungszieles ein
Vorrang eingeraumt.

15.3 Erhalt schutzwilirdiger Boden

Innerhalb des Plangebietes sind keine schutzwlrdigen Béden, Béden mit hoher Ertrags-
fahigkeit bzw. regionaltypische und / oder seltene Boden vorhanden (Geologisches Lan-
desamt NRW, Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen).

Im Einzelnen handelt es sich gemaB Geologischer Karte von NRW (Nr. 4019 Detmold) im
Planungsraum um Auenlehm Uber verkarstungsfahigem Gestein (Kalk- und Kalkmergel-
steine / Ceratiten-Schichten sowie Ton- und Mergelgestein / Gipskeuper-Schichten) Uber
geotektonischen Stdérungslinien. Der Boden besitzt eine mittlere Sorptionsfahigkeit und
Wasserkapazitat sowie mittleren Ertrag.

Es handelt sich hier somit nicht um besonders schutzwirdige Béden, denen besondere
Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna sowie als Medium fur Filter-, Puffer- und
Umwandlungsvorgange zukommen. Des Weiteren haben sie keine Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte, so dass der angestrebten Nutzung bodenschutzrechtli-
che Belange nicht entgegenstehen.
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15.4 Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen

Im Rahmen der Realisierung des Planungsvorhabens lassen sich nachteilige Bodenver-
anderungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht vollstan-
dig vermeiden. Diese sind durch die Uberbauung mit Verkehrsflachen, Hochbauten und
anderen baulichen Anlagen wie Stellplatzen und privaten Zufahrten unumganglich.

Nicht vermeiden lasst sich ein Abtragen des anstehenden Bodens, insbesondere im Si-
den des Plangebietes. Das Vorhabengebiet weist in seinem Bestand einen Héhenunter-
schied in Nord-Sud-Richtung von rd. 8,0 m auf (s. Geodaten-Portal Stadt Detmold, H6-
henraster).

Aufgrund der hydrologisch — geologischen Lage des Plangebietes sowie der Nahe zur
Berlebecke und Wiembecke sind bei der Griindung fiir das Bauvorhaben bauliche MaB-
nahmen zum Schutz vor kapillarem Grundwasseraufstieg in den Fundamenten zu bertck-
sichtigen. Grundwasserbeeinflusste Béden reagieren sehr empfindlich auf Bodendruck
von Bauwerken, sodass Setzungen mdglich sind. Eine Baugrundvoruntersuchung ist
diesbeziiglich empfehlenswert.

Weitere Hinweise:

e Die den Karstluftgrundwasserleiter schitzenden Deckschichten dirfen bei Bauar-
beiten nicht durchstoBen werden

e Unterirdische Hohlraume sind nicht auszuschlieBen.

e Der obere Grundwasserleiter ist sehr verschmutzungsgeféahrdet.

e Bei den Bauarbeiten sind Verunreinigungen des Karstkluftwasserleiters auszu-
schlieBen.

e Eine Baugrunduntersuchung ist diesbezlglich empfehlenswert.

Die beabsichtigte Nutzung erfordert zur Sicherung des Verkehrs auf dem Grundstick,
insbesondere im Hinblick auf das Schieben von Einkaufswagen, eine maximale Langs-
neigung von 2,0 %, so dass der Hohenunterschied zwischen der DenkmalstraBBe und dem
Vollversorgermarkt max. rd. 1,40 m betragen wird. Damit sind an der sudlichen Grund-
stlicksgrenze zum Gelande der Grundschule bis zu rd. 7,5 m Bodenabtrag zur Errichtung
des Markt-Geb&udes erforderlich. Nach Abschluss der HochbaumaBnahmen soll das Ge-
baude soweit wie mdglich bis an die riickwértige und an die seitlichen Gebaudewéande
verflllt werden (Béschungen). An der sudlichen und westlichen Gebaudeseite verlauft zu-
dem ein FuBweg (b = 1,25 m). An der stdlichen Grundstticksgrenze werden Gabionen zur
Bdschungssicherung eingebaut. Der Bodenabraum, der auf dem Grundstiick selbst nicht
untergebracht werden kann, wird abgefahren. Der Vorhabentréger wird, soweit dies tech-
nisch maglich ist, den Boden nach § 4 KrW/AbfG in der derzeitigen gtiltigen Fassung vor-
rangig einer stofflichen Verwertung zu fuhren. Um eine Verwertung zu erleichtern kann
das Material aufbereitet werden. Insbesondere z.B. Uber die Boden- und Bauschuttbdrse
ALOIS kann ein entsprechendes Angebot abgegeben oder gesucht werden.

Die erforderlichen SicherungsmaBnahmen fir die sich wahrend der Bauphase ergebende
Abgrabung sind im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Nach Fertigstellung des Bauvor-
habens ist eine geeignete Abgrenzung zum stdlich angrenzenden Schulgrundstiick sowie
zum 6stlich verlaufenden FuBweg (=Schulweg) herzustellen.

Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einem ordnungsgemaBen Nutzen des Bauge-
bietes nicht zu erwarten.
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16. UMWELTBELANGE

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 17-21 ,Ortsteilversor-
gung DenkmalstraBe” werden zur Minimierung der Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft Festsetzungen getroffen. So werden neben der Festsetzung von privaten Grunfla-
chen entlang der Grenzen des Sondergebietes insgesamt 14 Baumanpflanzungen vorge-
sehen, die neben der Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes auch eine Minde-
rungsmaBnahme fur die Eingriffe in sémtliche Orts- und Schutzgiter, ausgenommen Kul-
tur- und Sachguter, darstellen.

Dartber hinaus wird auf das Erfordernis der Anwendung des seit dem 01.01.2009 gelten-
den EEWarmeG hingewiesen, das verbindlich den Einsatz erneuerbarer Energien fest-
schreibt und damit klimaschonende Effekte insbesondere im Hinblick auf die CO.-
Emissionen erzielt. Fir das Vorhabengebiet wird der Einsatz erneuerbarer Energien im
Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelt werden.

16.1  Umweltprifung

Das Plangebiet erfiullt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemaB § 13 a BauGB. Mit seiner Grundflache von ca. 6.200 m? liegt das Planungsgebiet
weit unter demin § 13 a (1) Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m? Grund-
flache. Eine Umweltprifung ist daher nicht notwendig. Die Zulassigkeit eines Vorhabens,
das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, wird ebenfalls
nicht vorbereitet.

GemanB § 13a (2), Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Daher entféllt die Erfordernis zur naturschutzfachlichen Eingriffregelung nach § 1a BauGB
i.V.m. BNatSchG sowie das sog. Monitoring-Verfahren gem. § 4c BauGB (Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen sowie Aufzeigen von MaBnahmen zur Bewaltigung
von Eingriffsfolgen).

Das Anderungsgebiet ist mit einer einzeln stehenden Garage sowie einem zweigeschos-
sigen Wohn-/Geschéaftsgebaude bebaut. Die tbrigen Bereiche stellen sich als Brachflache
dar, die als Wiese, mit vereinzeltem nicht schiitzenswertem Baum-/Strauchbestand einzu-
stufen ist. Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt Detmold unterliegen, sind dem-
nach im Plangebiet nicht vorhanden.

Wahrend einer Begehung im Februar 2008 wurden streng geschltzte oder besonders
streng geschuitzte Arten nach Artenschutzliste NRW (LANUV NRW 2008) fiir den Bereich
des Messtischblattes ,4019 Detmold® nicht festgestellt.

Dabei wurde der Untersuchungsraum den Lebensraumtypen ,Gérten, Parkanlagen, Sied-
lungsgebiete” sowie ,Magerwiesen, -weiden“ zugeordnet.

Aufgrund der GrdBe des Plangebietes, der Art der Bebauung und der vorhandenen Vege-
tation ist auch im Hinblick auf die Einbettung des Areals in bebaute Siedlungsgebiete nicht
davon auszugehen, dass planungsrelevante Arten im Vorhabenbereich anzutreffen sein
werden. Die Liste der auf die 0. g. Lebensraumtypen bezogenen planungsrelevanten Ar-
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ten ist der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefligt. Bei den Sau-
getieren handelt es sich ausschlieBlich um Fledermausarten. Bei den aufgefihrten Arten
handelt es sich ausschlieBlich um Gebaude besiedelnde Tiere oder Waldfledermause, die
sich im Winter in H6hlen / Hohlrdume zurlickziehen. Diese Siedlungsrdume sind im Vor-
habengebiet nicht vorhanden.

Nach dieser Einschatzung stehen dem Vorhaben artenschutzrechtliche Belange nicht
entgegen.

16.2 Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Errichtung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer zuldssigen Geschossflache > 1.200 m?
vorgesehen, fur die nach der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPQG) (Ziffer 18.8) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles nach § 3c UVPG
gemaB § 17 UVPG im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzufihren ist. Diese Vor-
prifung wird anhand der Anlage 2 zum UVPG durchgefihrt:

Ziffer | Kriterium Bemerkung unerheblich (-)
ggf. erhebl. (+)

1. Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

1.1 Gr6Be der Vorhabens Geschossflache: rd. 3.000 m2
Verkaufsflache: rd. 1.800 m2

1.2 Nutzung und Gestaltung von | - innerértliche Brachflache (-)
Wasser, Boden , Natur und (80%), anthropogen genutzt
Landschaft - innerdrtliche versiegelte Flache
(20 %)

- unmittelbar angrenzend an
Verkehrsflache

- Bodenabtrag, aufgrund der La-
ge des Grundstiick, der anthro-
pogenen Nutzung und der vor-
rangigen stofflichen Verwertung
des Bodenaushubs aber als
nicht erheblich einzustufen

1.3 Abfallerzeugung - kein produzierender Betrieb (-)
- Abfallsammlung am Vorha-
benort
- Anschluss an stadtische Mull-
abfuhr
- innerbetriebliches Abfallmana-
gement
1.4 Umweltverschmutzung und | -  Belastigungen erfolgen nur (-)
Belastigungen durch den zu erwartenden

Kunden- und Lieferverkehr

- diese sind ebenso wie ggf. Be-
lastigungen durch  betriebs-
technische Einrichtungen hin-
sichtlich ihres Wirkungsgrades
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Ziffer

Kriterium

Bemerkung

unerheblich (-)
ggf. erhebl. (+)

ohne erheblich nachteilige Wir-
kung fir potenzielle Immission-
sorte (Beschrédnkung des Zeit-
raumes des Anlieferverkehrs,
Baukérperstellung  und  zwi-
schen den Baukérpern gelege-
ne Ausrichtung der Stellplatz-
anlage, Einhausung des westli-
chen Anlieferbereichs des Voll-
versorgers, oder anderen larm-
intensiven  Betriebseinrichtun-
gen(z.B. VerflUssiger) sowie
Hohenlage (Geléndeabtrag))
eine schalltechnische Untersu-
chung mit ggf. festzusetzenden
aktiven SchutzmaBnahmen ist
in Auftrag gegeben

1.5

Unfallrisiko, insbesondere
mit Blick auf verwendete
Stoffe und Technologien

kein produzierender Betrieb
wahrend der Bauphase und der
Betriebzeit ist ein Eintrag von
schadlichen Stoffen in Boden
und Grundwasser nicht auszu-
schlieBen, jedoch nur bei
schwerwiegenden Fallen auf
den privaten Hof- und Ver-
kehrsflachen realistisch

ein Umschlagen von wasserge-
fahrdenden Stoffen ist nicht
vorgesehen

Standort der Vorhaben

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben méglicherweise beeintrachtigt wird,
ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Bericksichtigung der Kumulierung

mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Entwicklungsbereich zu beurteilen:

2.1

best. Nutzung des Gebietes,
insbesondere als Flache fir
Siedlung und Erholung, fiir
land-, forst- und fischerei-
wirtschaftliche  Nutzungen,
fir sonstige wirtschaftliche
und offentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsor-
gung (Nutzungskriterien)

innerdrtliche Brachflache

(rd. 80 %), regelmaBige Mahd
innerértliche versiegelte Flache
(rd. 20 %)

unmittelbar angrenzend an 6f-
fentliche Verkehrsflache

keine Erholungsfunktion

keine land-, fischerei- und
forstwirtschaftliche Bedeutung

)

2.2

Reichtum, Qualitdt und Re-
generationsféahigkeit von
Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebietes
(Qualitatskriterien)

keine besonderen Lebens-
raumstrukturen fir die Fauna
vorhanden

keine potenzielle natirliche Ve-
getation betroffen

Eingriffe in den Boden aufgrund
von Bodenabtrag, jedoch keine
schutzwirdigen Bdden, Bdden
mit hoher Ertragsféhigkeit bzw.
regionaltypische und / oder sel-
tene Bbden (schluffiger Lehm)
kein Verlust von Retentionsfla-
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Ziffer | Kriterium Bemerkung unerheblich (-)
ggf. erhebl. (+)
chen (hohes Gefélle)
- keine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes, da im Be-
stand kein durch Natur und Kul-
tur geprégter Bereich
- Randeingrinung durch Fest-
setzung von privaten Grinfla-
chen
2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Berlicksichtigung
folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zu-
gewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):
2.3.1 | im Bundesanzeiger gemaB § | -  werden nicht berihrt (-)
7 Abs. 1 Nr. 6 und Nr. 7 des
BNatSchG bekannt gemach-
te Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder
europdische  Vogelschutz-
gebiete
2.3.2 | Naturschutzgebiete gemdaB | - werden nicht berihrt (-)
§ 23 des BNatSchG, so weit
nicht bereits vom Buchsta-
ben a erfasst
2.3.3 | Nationalparke gemaB § 24 | - werden nicht berthrt (-)
des BNatSchG, soweit nicht
bereits von dem Buchstaben
a erfasst
2.3.4 | Biosphérenreservate und | -  werden nicht berhrt (-)
Landschaftsschutzgebiete
gemaB §§ 25 und 26 des
BNatSchG
2.3.5 | gesetzlich geschiitzte Bioto- | - werden nicht berihrt (-)
pe gemaf § 30 BNatSchG
2.3.6 | Wasserschutzgebiete ge- | - werden nicht berlhrt (-)
maB § 19 des WHG und
nach Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellen-
schutzgebiete sowie Uber-
schwemmungsgebiete ge-
maB § 31 b des WHG,
2.3.7 | Gebiete, in denen die in den | -  werden nicht berihrt (-)
Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten  Umweltquali-
tatsnormen bereits  Gber-
schritten sind,
2.3.8 | Gebiete mit hoher Bevdlke- | - trifft fiir den Planbereich und (-)

rungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte und Sied-
lungsschwerpunkte in ver-
dichteten Raumen im Sinne
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5
des ROG

sein Umfeld nicht zu
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Ziffer | Kriterium Bemerkung unerheblich (-)
ggf. erhebl. (+)
2.3.9 | in amtil. Listen u. Karten ver- | - im Planbereich nicht vorhanden (-)
zeichnete Denkmale, - | - Baudenkmal im unmittelbaren
Denkmalensembles, Boden- Umfeld
denkmale oder Gebiete, die | - max. zuldssige Gebaudekuba-
von der durch die L&nder turen lassen eine Beeintrachti-
bestimmten Denkmal- gung des Ortbildes und des
schutzbehérde als archaolo- Denkmals nicht zu
gisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden
sind.
3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern 1 und 2 auf-
geflhrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist folgendem Rechnung zu tragen:
3.1 das AusmaB der Auswirkun- | -  Auswirkungen sind durch die (-)
gen (geographisches Gebiet zulassigen Nutzungen (Einzel-
und betroffene Bevdlkerung) handel) begrliindet, wobei sich
32 dem etwaigen grenziiber- diese guf den mit dem Vorha- )
' . ben einhergehenden Verkehr
schre!tendem Charakter der sowie den erforderlichen Bo-
Auswirkungen denabtrag beziehen.
3.3 der Schwere und Komplexi- | - Uber das Plangebiet und sein )
tat der Auswirkungen enges Umfeld hinausgehende
- ) Auswirkungen sind nicht gege-
3.4 der Wahrscheinlichkeit der ben. (-)
Auswirkungen, - Mit dem Standort sind keine er-
3.5 der Dauer, Haufigkeit und heblichen Umwelteinwirkungen )

Reversibilitat der Auswir-

kungen

durch zu- und abfahrenden
Verkehr bzw. das Verkehrsauf-
kommen verbunden

Ein Schallschutzgutachten ist in
Auftrag gegeben, evil. erforder-
liche MaBnahmen werden aktiv
umgesetzt.

Die Dauer und Haufigkeit der
Auswirkungen des Verkehrs
wird bestimmt durch die Off-
nungszeiten und Anlieferzeiten
der zuldssigen Nutzungen.

Der Eingriff in den Boden ist ir-
reversibel, aufgrund der Lage
des Grundstiicks, der anthro-
pogenen Nutzung und der vor-
rangigen stofflichen Verwertung
des Bodenaushubs aber nicht
als erheblich einzustufen

Danach sind mit dem Vorhaben keine erheblichen Umwelteinwirkungen oder Auswirkun-
gen auf die Bevélkerung im Plangebiet und dessen Umfeld verbunden. Die Notwendigkeit
einer der Vorprifung anzuschlieBenden Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht gegeben.
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Die Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzgiter wird wie folgt vorgenommen:

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Die Wohnfunktion wird mit der Umsetzung der Planungen nicht beein-
tréchtigt. Die wohnortnahe Versorgung wird verbessert, gesunde Wohn-
verhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Sofern Belange des Immissi-
onsschutzes im L&rmschutzgutachten festgestellt werden, werden ent-
sprechende aktive SchutzmaBnahmen im vB-Plan festgesetzt, so dass
negative Auswirkungen auf den Menschen nicht zu erwarten sein wer-
den.

Tiere und Pflanzen

Rd. 20 % des Plangebietes sind bereits heute durch bauliche Anlagen
Uberstellt und intensiv genutzt. Die Uberplante Brachflache ist als Wiese
einzustufen. Besondere charakteristische Merkmale sind nicht festzu-
stellen. Die Wiese wird regelmdBig gemaht und ist vereinzelt mit
Strauchwerk und einzelnen Baumen mit geringem Stammdurchmesser
Uberstellt.

Aufgrund der Lage in Ortszentrum und der umgebenden Bebauung bie-
tet das Gebiet nur einen eingeschrankten Lebensraum fiir die Tierwelt,
so dass hier nur die Ublicherweise in verstadterten Gebieten vorzufin-
denden Lebenswelten sowie Kulturfolger anzutreffen sein dirften. Inso-
fern lasst die Pragung des Planbereiches keine besonders zu schitzen-
den Tier- und Pflanzenarten erwarten.

Boden

Die Realisierung des geplanten Vorhabens erfordert bei dem hangigen
Gelande den Abtrag des anstehenden Bodens insbesondere im sidli-
chen Planbereich. Dieser Bodenabtrag lasst sich aufgrund der Nut-
zungsstruktur (Anlegung von Stellplatzen mit einer maximalen Quernei-
gung von 2%) nicht vermeiden. Da der Bodenabraum auf dem Grund-
stlick nicht verbracht werden kann, wird zur Minderung der negativen
Auswirkungen festgesetzt, dass der Boden soweit technisch realisierbar
stofflich zu verwerten ist.

Wasser

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser ergibt sich aufgrund der weiteren
Bebauung und Versiegelung durch Reduzierung von Versickerungsfla-
chen und die damit verringerte Grundwasserneubildung.

Luft

Durch die unmittelbare Nahe zu den bebauten Bereichen ist bereits heu-
te eine Vorbelastung der Luft vorhanden. Die Struktur der Brachfreifla-
che kann zwischen den bereits belasteten Bereichen keine groBe Filter-
wirkung tbernehmen, so dass vor diesem Hintergrund durch das Vorha-
ben keine Auswirkungen auf das Schutzgut Luft zu erwarten sind.

Klima

Das Geléandeklima des Plangebietes wird durch die vorliegende Nut-
zungsstruktur der Umgebung gepragt. Bei dem Planungsgebiet handelt
es sich um eine im Wesentlichen durch die umgebende Bebauung ge-
pragte Freiflache, die von weiterer Bebauung umgeben ist. Mit der be-
stehenden Umgebungsbebauung ist bereits ein hoher Versiegelungs-
grad vorhanden. Da es durch die Bebauung und Versiegelung auf der
Flache und in der Umgebung zu Erwarmungen kommt, kann man davon
ausgehen, dass der Bereich bereits heute warmer ist als eine vergleich-
bare Fléache in freier Landschaft.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
somit keine Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

Orts- und
Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Planungen verbessert.
Durch die Gebaudekante entlang der DenkmalstraBe wird die vorhande-
ne Baullcke teilweise geschlossen und gleichzeitig der dahinter liegen-
de fir das Vorhaben erforderliche Parkplatz optisch eingeschrankt. Ge-
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ringe Auswirkungen sind lediglich zeitlich begrenzt wahrend der Bau-
phase zu erwarten.

Kultur- und Kulturgtiter werden nicht betroffen. Das 6stlich an das Vorhabengebiet
Sachguter angrenzende Baudenkmal wird durch das im Bebauungsplan festgesetz-
te MaB der baulichen Nutzung (1-geschossige Bebauung) nicht beein-
tréchtigt. Sachguter (Eigentums- und Pachtverhaltnisse) sind von der
Planung zwar betroffen, unterliegen aber aufgrund des Vorhabenbezu-
ges der Planung einer unmittelbaren Regelung.

Wechselwirkungen Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen wer-
den durch die Planung nicht negativ beeinflusst.

17. ERSCHLIEBUNGSKOSTEN

Kosten fir die Stadt Detmold aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen
ergeben sich nicht. Die Initiative fir die Planung beruht auf einer privaten Projektentwick-
lung. Der Projekt- / Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die
mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorha-
bens verbunden sind, vollstandig zu tragen. Ein dementsprechender stadtebaulicher Ver-
trag liegt vor.

Die Kosten fir die ErschlieBungsmaBnahmen zur duBeren und inneren ErschlieBung des
Vorhabenbereiches gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Die Einzelheiten werden in
einem Durchfihrungsvertrag bis zum Satzungsbeschluss geregelt.

Bei der Realisierung der Planung muss folgende MaBnahme finanziert werden:

- Aus-/Umbau der ,DenkmalstraBe” im Geltungsbereich des B-Plans entsprechend der
Ergebnisse der verkehrstechnischen Untersuchung

- Kommt es bei der ErschlieBung der Flache zwischen DenkmalstraBe und der Schule
zu dem Fall, dass das anfallende Regenwasser Uber eine Direkteinleitung in den nahe
gelegenen Vorfluter ,Berlebecke” abgeleitet wird, sind die Kosten flr den zu erstellen-
den éffentlichen Kanal zu tragen.

Im Rahmen eines abzuschlieBenden Durchflhrungsvertrages mit dem Vorhabentrager
soll die Herstellung und Finanzierung dieser MaBnahmen abschlieBend geregelt werden.

Der Vorhabentrager soll dabei alle Kosten dieser planungsbedingten MaBnahmen Uber-
nehmen und die zuklnftigen 6ffentlichen Flachen (FuBweg Sidseite DenkmalstraBe)
nach Fertigstellung kostenfrei der Stadt Detmold Ubertragen. Der Durchfihrungsvertrag
soll vor Rechtskraft des Bebauungsplanes geschlossen werden.

Projekt-Nr.: D00 0806 5 Seite 36 von 37



£3) Redeker CrnioH

)/ Ing.-Buro fir Bauwesen und Umwelttechnik

18. FLACHENBILANZ

Art der Nutzung Flache in m? Anteil in %
Sondergebiet 5.976 72,5
davon

Uberbaubare Flache 2.669 44,7

Hofflachen, einschl. Stellplatze 3.307 55,3
Priv. Grinflachen 1.220 14,8
Verkehrsflachen 1.050 12,7

8.246 100

Stadt Detmold
Fachbereich Stadtentwicklung
Detmold, im Dezember 2011

Bearbeitung:
Ing.-Blro Redeker GmbH
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