Begriindung zum B-Plan 22-05 ,,PlaB“

1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

im Norden und Westen durch den Wirtschaftsweg (gelegen zwischen Obernienhagen Nr. 40 und der
Lageschen StraBe) und die WesterfeldstraBe,

im Osten durch die Lagesche StraBe (B 239),

im Stiden durch die StraBe Obernienhagen.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan selbst durch Planzeichen festge-
setzt. Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen, den textli-
chen Festsetzungen und der Begriindung gem. § 9 (8) BauGB. Des weiteren ist der Griinordnungs-
plan (GOP) mit seinen zeichnerischen Festsetzungen rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Die Festsetzungen des stidlich an den Bebauungsplan 22-05 ,PlaB“ angrenzenden Bebauungsplans
22-02 treten - im Bereich der Planiberschneidung - zum Zeitpunkt der Erlangung der Rechtskraft
des Bebauungsplans 22-05 ,PlaB“ auBer Kraft.

2. Verfahren
Der Rat der Stadt Detmold hat in seiner Sitzung am 30.10.1990 beschlossen:

- die Aufstellung des Bebauungsplans 22-05 ,PlaB“ gem. § 2 (1) BauGB
- die Planungsabsichten gem. § 3 (1) BauGB friihzeitig 6ffentlich flir einen Monat darzulegen und
dazu eine Birgerversammlung durchzufihren.

Die friihzeitige Biirger- und TOB-Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplans hat vom 07.12.92
bis 08.01.93 stattgefunden.

Am 15.12.92 ist der Planungsausschuf3 des Rates der Stadt Detmold Uber die Vorentw(rfe in Kennt-
nis gesetzt worden. Im Verlauf der Sitzung ist den Biirgern die Méglichkeit gegeben worden, sich -
ber Inhalte des Bebauungsplanentwurfs zu informieren und weitere Anregungen und Bedenken,
auch schriftlich, zu formulieren.

Aufgrund verénderter Rahmenbedingungen, wie der Erweiterung des Plangebietes und einer Verle-
gung der Trassenflhrung der K 14, wurde seitens der Verwaltung fir notwendig erachtet, vom
23.06.97 bis 23.07.97 eine erneute friihzeitige Beteiligung der Birger und der TOB zum Vorentwurf
durchzuflihren. Des weiteren wurde am 25.06.97 eine 2. Blrgeranhérung in der Sitzung des Stadt-
entwicklungsausschusses abgehalten.

3.  Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen. Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Lippe - weist
das Plangebiet als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich bzw. Agrarbereich/Bereich fir den
Schutz der Landschaft aus. Die Flachenfestsetzungen im Bebauungsplan entsprechen den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung.

Das Landesplanerische Einverstandnis der Bezirksregierung Detmold gem. § 20 Landesplanungs-
gesetz wurde mit Schreiben vom 09.04.1997 erteilt.



Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fir einen 5,4 ha groBen Teil des 19,6 ha
groBen Plangebietes bereits ,Gewerbliche Bauflache* dar.

Die Ubrigen Flachen sind als Flache fir die Landwirtschaft und als Trasse fiir die Verlegung der
StraBe Obernienhagen dargestellt; der Bebauungsplan ist gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Von daher werden die Darstellungen des Flachennutzungsplans, die den Festsetzungen des Be-
bauungsplans entgegenstehen, im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB geandert (FNP-Anderung
Nr. 88/1). Die Darstellung des FNP soll teilweise in gewerbliche Bauflache (7,1 ha) umgewandelt
werden. Dadurch wird das Gewerbegebiet West um ca. 150 m in Richtung Nordwesten verlangert.
Die restliche Flache wird als Ausgleichsflache fir Natur und Landschaft (2,9 ha), als Flache far die
Landwirtschaft (4,0 ha)und als Trasse fir die Verlegung der K 14 dargestellt.

Im Flachennutzungsplan grenzt das Plangebiet im Slidosten an ,Gewerbliche Bauflachen®, im Nor-
den, Westen und Osten an ,Flachen fir die Landwirtschaft” an.

AnlaB und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Detmold beabsichtigt zur Deckung ihres Bedarfs an gewerblich zu nutzenden Baugrund-
stlicken die Erweiterung des Gewerbegebietes West. Neben der Bereitstellung weiterer Gewerbe-
flachen und der verkehrlichen Anbindung des Ortsteils Nienhagen und des ,Gewerbegebietes West®
an die B 239 soll auch die Berticksichtigung landschaftlicher und ékologischer Belange gewahrleis-
tet sein. Die Ausdehnung der Gewerbenutzung an diesem Standort ist aus wirtschaftlichen Belangen
notwendig und sinnvoll, weil kurzfristig keine Gewerbeflédchen fir flexible Gewerbenutzung zur Verfi-
gung stehen und die fur eine Erweiterung notwendige Infrastruktur in diesem Bereich gut nutzbar und
Uberwiegend ausreichend dimensioniert ist. Einerseits ist das Fliegerhorstgeldnde in seiner Flexibili-
tat fir Investoren durch die aufstehenden Gebaudekdrper stark begrenzt. Andererseits steht GILDE-
Mitte nur innovativen, hochwertigen Gewerbenutzungen zur Verfligung. Die Aufstellung dient haupt-
séachlich der Bestandssicherung von bereits in Detmold ansassigen Betrieben. Zum einen sollen be-
stehende Gemengelagen entscharft, zum anderen notwendige Betriebserweiterungspotentiale be-
reitgestellt werden.

Mit der hier vorgenommenen Arrondierung des Gewerbegebietes ist die maximale nordwestliche Er-
weiterung der gewerblichen Nutzung westlich der Lageschen StraBe erreicht. Durch die Ausweisung
der Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft am nordwestlichen Rand des An-
derungsgebietes wird der GEP-Ausweisung als ,Bereich zum Schutz der Landschaft* bewuBt ent-
sprochen. Ziel ist es, das Zusammenwachsen der Gewerbegebiete Detmold und Lage, gem. der
Zielsetzung der 3. GEP-Anderung, von Detmolder Seite her zu begrenzen. Zukiinftige Erweiterungen
beschranken sich auf die Flachen ,Peterskamp® und ,Balbrede” éstlich der B 239.

Das Gewerbegebiet West besitzt fiir ansiedlungswillige Betriebe eine hohe Attraktivitat, wie die ent-
sprechende Nachfrage in der Vergangenheit immer wieder gezeigt hat. Neben der optimalen Ver-
kehrsanbindung (Lagesche StraBe) gibt hier die Nahe zu den schon zahlreich vorhandenen Gewer-
bebetrieben den Ausschlag. Hinzu kommt der Bekanntheitsgrad und die Méglichkeit der Partizipation
an der akttraktiven Ausstrahlung des Gewerbegebietes West. Zielsetzung ist es, eine Gewerbe-
arrondierung zu gestalten, die der besonderen stadtebaulichen Lage gerecht wird. Einerseits gilt es,
den direkten Ubergang in die freie Landschaft gestalterisch zu optimieren, andererseits bestimmt die
Lage des Plangebietes den ersten visuellen Eindruck von Detmold aus Richtung Lage. Die geeignete
Festsetzung von Baukdrperbegrenzungen, innerer Gebietsgliederung und gestaffelten Grinstruktu-
ren soll den stadtebaulichen Anforderungen an diesem Standort gerecht werden. Die Lage der Aus-
gleichsflachen soll zur Integration der Gewerbenutzung in die freie Landschaft genutzt werden.

Im direkten Umfeld des Plangebietes verbleiben erhebliche, ausreichende Flachenquantitaten fir die
landwirtschaftliche Nutzung. Dies wird durch den freiwilligen Verkauf der Grundstlcksbesitzer in Be-
zug auf die bendtigten Gewerbe-, Ausgleichs- und StraBenverkehrsflachen an die Stadt Detmold
bestétigt. Der Anregung der Vertreter der Landwirtschaft folgend, wird ein Streifen von ca. 4.0 ha, der
in stadtischem Besitz ist und nicht fir die Anlage von Ausgleichsflachen benétigt wird, von der Stadt
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weiterhin flr die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfliigung gestellt.
Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Detmolder Stadtgebietes. Das direkte Umfeld ist im
Norden, Westen und Osten durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt, im Stidosten schlieBt sich
das bestehende Gewerbegebiet West an. Ostlich der B 239 beginnt das Gewasser Nr. 132, das in
den Oetternbach mindet.

Verkehrlich wird das Plangebiet von der B 239 und der K 14 erschlossen.

Entlang der K 14 und der B 239 befinden sich auBerhalb des Plangebietes einzelne Wohnhauser,
landwirtschaftliche Héfe, eine gewerblich genutzte, unter Denkmalschutz stehende Hofstelle und in
ca. 400 m Enfernung der Siedlungsbereich Obernienhagen.

Das Plangebiet selbst ist unbebaut und wird momentan landwirtschaftlich genutzt. Es fallt von seiner
héchsten Stelle aus von ca. 140 m . N. N. auf ca. 130 m . N. N. ohne wesentliche Gelandespriinge
ab. Ein ehemalig im Plangebiet vorhandener Siekbereich ist durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung nicht mehr vorhanden und beschrénkt sich auf einen kleinen befestigten WasserdurchlaB
an der B 239.

Quer durch das Plangebiet verlauft die Ferngastrasse der Westfalischen Ferngas AG, die im Rah-
men der zuklnftigen gewerblichen Nutzung der heutigen Ackerflachen verlegt werden musB.

Belange des Stadtebaus und der Wirtschaft
Wie bereits erwahnt, sind die Ziele, die mit der Planung verfolgt werden

- die Arrondierung des Gewerbegebiets West

- die verkehrliche Anbindung des ,Gewerbegebietes West" durch den Ausbau eines leistungsfahi-
gen Knotenpunkts mit der B 239

- die landschaftliche Einbindung des Gewerbegebietes und seiner Arrondierung in den Freiraum

- die kurzfristige Bereitstellung von Gewerbeflachen mit flexiblem Grundstlickszuschnitt und flexi-
bler Nutzungsméglichkeit

- die Uberplanung einer bestehenden fir ,Industriegebietsnutzung® festgesetzten Flache durch
eine Gewerbenutzung.

Die Zielsetzungen sollen, unter weitestgehender Berlicksichtigung bestehender Bindungen erreicht
werden. Diese Bindungen werden hauptséchlich durch die angrenzenden Nutzungen oder auch
Eigentumsverhaltnisse vorgegeben. Der vorliegende Entwurf ist das Ergebnis der Abwéagung von
privaten und 6ffentlichen Belangen, Zielen, Bindungen und Anregungen aus der Vorentwurfsphase.

Offentliche VerkehrserschlieBung

Der B-Plan-Entwurf sieht in einem abgestuften ErschlieBungssystem eine HaupterschlieBungsachse
vor, die die Anbindung der WesterfelstraBBe lber einen neu auszubauenden Knotenpunkt mit der
B 239 verbindet. Die bestehende StraBBe Obernienhagen wird in mehreren Punkten umgebaut:

- Ostlich der WesterfeldstraBe wird der Knotenpunkt mit der B 239 zuriickgebaut. Dieser Teil der
StraBe dient als untergeordnete GewerbeerschlieBungsstraBe und wird durch Riickbau und
Wendehammer vollstédndig von der B 239 abgebunden.

- Westlich der WesterfeldstraBe dient die K 14 (alt) zum einen der untergeordneten Gewerbeer-
schlieBung. Das Ende der gewerblichen ErschlieBung ist eindeutig durch einen Wendehammer
gekennzeichnet. Zum anderen wurde die Verbindung der Ortsteile Nienhagen mit dem Gewerbe-
gebiet West einschlieBlich seiner Einzelhandelsversorgungsfunktion sichergestellt, wie sie auch
heute schon vorhanden ist.

Durch die Anbindung der WesterfeldstraBe an die B 239 Uber einen ausgebauten Knotenpunkt wird
die GewerbeerschlieBungsfunktion nach und von Lage sichergestellt. Der Knotenpunkt ist zum einen
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in seiner Anordnung mittig zwischen den Knotenpunkten Pivitsheider StraBBe / B 239 und Orbker
StraBe / B 239, zum anderen durch seinen Ausbaustandart so geplant, daB3 die maximale Verkehrs-
sicherheit und die maximale ,Leichtigkeit des Verkehrs" auf der B 239 gewabhrleistet sind. Gleichzei-
tig bedeutet die Verschwenkung des Knotenpunktes nach Norden in Verbindung mit baulichen und
verkehrslenkenden MaBnahmen auf der StraBe ,Obernienhagen®, daB ,Schleichverkehr” zur Umge-
hung der Kreuzung Pivitsheider StraBe / B 239 in Richtung Detmold unattraktiv und somit minimiert
wird.

Der bestehende minimale Ausbauzustand der StraBe Obernienhagen, die Verschwenkung des Kno-
tenpunktes nach Norden und die Kombination mit verkehrsbeschrankenden und baulichen MaB-
nahmen wird verhindern, daB die Verkehrsbelastung auf der K 14 (alt) im Bereich des Ortsteils Nien-
hagen wesentlich ansteigt. Gleichzeitig wird die Anbindung der Orsteile Nienhagen, Pivitsheide V. H.
und Pivitsheide VL an das Gewerbegebiet West sichergestellt.

Die K 14 (alt) soll im Bereich ihrer Gewerbeerschlie Bungsfunktion unter Beibehaltung der Obstbau-
me einen Gehweg erhalten. Die HaupterschlieBungsachse wird mit einem Geh-/Radweg ausgebaut.

Die K 14 (alt) behalt ihre Funktion im abgestuften ErschlieBungssystem. Sie wird weiterhin als Ver-
bindung zwischen der Pivitsheider StraBe und dem Gewerbegebiet fungieren. Dies ist heute mit ei-
ner durchschnittlichen Verkehrsbelastung von 3.117 Fahrzeugen verbunden, in denen ca. 4,3 %
LKW-Verkehr enthalten ist (StraBenverkehrszéhlung 1995 in der Bundesrepublik Deutschland, hier
Bereich Lippe). Da der Ausbaustandard der StraBe Obernienhagen auBerhalb des Plangebietes im
Siedlungsbereich Nienhagens nicht veréndert wird, ist eine Reglementierung des LKW-Verkehrs an-
zustreben. Um die StraBe Obernienhagen mdglichst von Durchgangsverkehr zu entlasten bzw. die
Geschwindigkeit zu reduzieren, sollte im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren 22-05 ,PlaB“ ge-
pruft werden, ob es sinnvoll ist, die groBzlgig ausgebaute Einmindung K 14 / L 945 zurlickzubauen,
eine geringere Tonnagebegrenzung fir LKW-Verkehr festzusetzen sowie Ortstafeln (VZ 310) far
Nienhagen anzuordnen, die einen héheren Aufmerksamkeitsgrad hervorrufen, als die heutige Be-
schilderung und somit eine geschwindigkeitsdampfende Wirkung in der Ortslage besitzen kdénnten.
Dieses Vorgehen kann jedoch nicht Uber Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert werden und
findet sich deshalb auch nicht in den Festsetzungsteil des Bebauungsplans wieder.

Die VerkehrserschlieBung wiirdigt zum einen das bestehende 6ffentliche Interesse an der Funktion
der StraBe Obernienhagen im StraBennetz der Stadt Detmold (Verbindungsfunktion zwischen dem
Gewerbegebiet und den Ortsteilen Pivitsheide VH und Pivitsheide VL), zum anderen das Interesse
der Nienhagener Birger an einer méglichst geringen Verkehrsbelastung des Ortsteils Nienhagen bei
gleichzeitiger Beibehaltung der Anbindung Nienhagens an das Gewerbegebiet West und im weiteren
Verlauf an die Innenstadt.

Gleichzeitig wird der Eingriff in privates Eigentum bei der gewahlten ErschlieBung auf ein Minimum
reduziert und die im Interesse der Stadt Detmold stehende ErschlieBung und Erreichbarkeit der Ge-
werbearrondierung optimal sichergestellt.

Die weitestgehende Berlicksichtigung aller bestehenden Interessen fiihrt zu einem Wegfall von zu-
gesagten Fordermitteln in Hohe von ca. 1,385 Mio. DM zum Ausbau der K 14, die im geringen Maf
durch Einsparungen beim StraBenbau und durch den Verkauf zusatzlicher Gewerbeflachen kom-
pensiert werden kénnen.

Die konkrete Organisation des Verkehrs im Plangebiet wird unter Punkt 11 ,Verkehrliche Erschlie-
Bung”“ naher erlautert.

Art der baulichen Nutzung: hier ,,Gewerbegebiet”

Um denin § 1 (5) BauGB geforderten Belangen, insbesondere den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse/der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung/der Belange der
Wirtschaft auch ihrer mittelstdndischen Struktur, gerecht zu werden, sollen die ,Gewerbeflachen” des
Bebauungsplans ,PlaB“ funktionell so gegliedert werden, daB3 gegenseitige Beeintrachtigungen der
Nutzungsarten - auch gegeniber vereinzelt angrenzenden Wohngebauden - weitgehend vermieden
werden.

Von daher werden auch unter dem Aspekt der gegenseitigen Ricksichtnahme die Mdglichkeiten des
§ 1 (4) bis (9) und des § 8 Baunutzungsverordnung voll ausgeschdpft und die Gewerbeflachen durch
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die Festsetzung von immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegeln und durch die
Festsetzung der Abstandsklassen V-VIl in sich gegliedert.

Zur Vermeidung von Gemengelagen gehért auch die Uberplanung eines Teils des Bebauungsplans
22-02, der Industrieflachen festsetzt. Zum einen ist der Bedarf an Industrieflachen in Detmold nicht
gegeben, zum anderen haben Voruntersuchungen ergeben, daB auf dieser Flache aufgrund be-
nachbarter Nutzungen (Emissionsschutz) schon jetzt nur gegliederte Gewerbenutzungen zulassig
sind. Desweiteren ist die Ansiedlung von Industriebetrieben an einer HaupteinfallstraBe nach Det-
mold st&dtebaulich nicht zu rechtfertigen.

Damit sichergestellt ist, daB im Gewerbegebiet selbst keine Gemengelagenproblematik mit Wohn-
nutzung auftritt, wird die Wohnnutzung im Gebiet selbst stark reglementiert: ,Ausnahmsweise zu-
lassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegenudber in Grundflache und GeschoB-
flache untergeordnet sind. Freistehende der Wohnnutzung dienende Gebaude sind unzulassig.”

Um den Belangen der Wirtschaft nach einer flexiblen Nutzung der Betriebsgrundstiicke zu entspre-
chen, ist im gegliederten Gewerbegebiet GE (1) bis (3) der Katalog der zuldssigen Nutzungen ge-
genuber dem gegliederten Gewerbegebiet GE (0) erweitert worden. Zulassig sind hier je nach Ab-
stufung Gewerbebetriebe, wie im AbstandserlaB des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft ,Abstédnde zwischen Industrie- und Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der
Bauleitplanung (AbstandserlaB)“ vom 21.03.1990 (SMBI. NW Nr. 2311, S. 504), Abstandsklasse V
bis VII, aufgefiihrt sind oder solche, die diesen im Emissionsverhalten &hneln. Diese Festsetzung ist
zum einen vertraglich gegeniiber den benachbarten Gewerbebetrieben, zum anderen ist durch den
Abstand zum Bestand einzelner Wohnbebauung der AusschluB3 unvertrdglicher Emissionsbe-
lastungen sichergestellt.

Um seitens der Planung sicherzustellen, daB trotz einer starken Reglementierung des Emissions-
verhaltens betrieblich bedingte Strukturen flexibel gehandhabt werden kénnen, besteht bezogen auf
den immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel die Méglichkeit, Emissionspegel
intern umzuschichten.

Da in Detmold kurzfristig keine wenig reglementierten Gewerbeflachenressourcen vorhanden sind,
ist der Zweck der Erweiterung des Gewerbegebietes die Schaffung maximaler neuer Gewerbefla-
chen. Daher sind alle Nutzungen, die nicht direkt auf die Ansiedlung in Gewerbegebieten angewie-
sen sind wie z. B. Anlagen fir sportliche Zwecke, fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke und die sonst ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten unzuldssig. Flachen fir
diese Anlagen/Betriebe sind in anderen Gewerbegebieten Detmolds (z. B. Gewerbegebiet Detmold-
West (alt)) vorhanden.

Durch den AusschlufB von Einzelhandelsbetrieben soll erreicht werden, dafB die stéddtebauliche Funk-
tion des Stadtzentrums von Detmold und der Stadtteilzentren gewahrt bleibt. Die Bereitstellung von
ausreichenden Flachen fir Handelbetrieben zur Versorgung der Bevélkerung ist zudem im Gewer-
begebiet West (Sondergebietsausweisung), im Stadtzentrum und in den Stadtteilzentren si-
chergestellt.

Im Wissen um die immer starkere Verknlpfung zwischen Handwerk/Gewerbe und funktional zuge-
hérigen Einzelhandel, wird die Mdglichkeit eingerdumt, in der GeschoBflache untergeordneten Ein-
zelhandel baulich mit Handwerks- bzw. Gewerbebetrieben zu verkniipfen.

Dartber hinausgehender Einzelhandel und groBflachiger Einzelhandel ist, im Hinblick auf die Erhal-
tung der knappen Gewerbeflachen in Detmold fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe und in Bezug
auf die Zielsetzungen des Bebauungsplans -Schaffung neuer Gewerbeflachen- nicht zulassig.

Nichtliiberbaubare Grundstiicksflachen

Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein klar gegliedertes StraBen- und Wegenetz zugrunde. Dieses
wird mit der Festsetzung durchgangiger Grinstrukturen auf den nichtiberbaubaren Grund-
stlicksflachen unterstitzt. Die nichtliberbaubaren Fldchen dienen der Vernetzung von internen Griin-
strukturen und sind Verbindungselemente zum angrenzenden Landschaftsraum. Auf den die Gewer-
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bebetriebe umgebenden nichtliberbaubaren Flachen sind entsprechend den Festsetzungen Bepflan-
zungen vorzunehmen. Die Bepflanzung ist an den Pflanzlisten zu orientieren.

Die empfohlenen Strauchpflanzungen auf privaten Grundstliicken wurde bewuBt auf nichteinheimi-
sche Arten ausgedehnt, da diese géartnerische Anlagen sind und dort Gestaltungs- und Selbstdar-
stellungsspielrdume flr den einzelnen Gewerbebetrieb erhalten werden sollen.

Da die Funktion der Einbindung der baulichen Anlagen in den ungebenden Landschaftsraum auf-
grund des hohen NutzungsmaBes unbedingt gesichert werden muB, wird festgesetzt, daB die ver-
bleibenden 20 % nichtlberbaubare Flache jedes Baugrundstiicks von Nebenanlagen und Stellplat-
zen freizuhalten und zu 80 % zu begrinen ist.

MaB der baulichen Nutzung/Bauweise lUberbaubarer Grundstiicksflachen / Gestaltungsfest-
setzungen

Der vorliegende Entwurf geht von einer reduzierten Gewerbeflachenausdehnung in Richtung Westen
aus. Die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen wirdigt denkmalpflegerische Belange durch Ver-
zicht eines Teils der GewerbeflAichenausweisung zugunsten des bestehenden Denkmals ,Obernien-
hagen Nr. 32“. Es wird eine, wenn auch entfernte durch Griinstrukturen eingeschrankte Sichtbezie-
hung von der B 239 auf das Denkmal sichergestellt. Eine Beeintrachtigung durch direkt angrenzen-
des Gewerbe wird zusétzlich durch die bestehende Gebaudehéhenfestsetzungen in Verbindung mit
gestalterischen Festsetzungen abgemildert. Sichtbeziehungen zu zugehdriger landwirtschaftlicher
Nutzung blieben im direkten Umfeld des Denkmals erhalten.

Durch das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung und der Bauweise mit der Grundflachenzahl 0,8,
Geschossflachenzahl 2,0 und in Verbindung mit einer Festsetzung von rahmensetzenden Baugren-
zen und maximalen Gebaudehéhen Gber NN wird eine sinnvolle, den Bedlrfnissen der ansiedlungs-
willigen Betriebe entsprechende, hohe Ausnutzung der Grundstiicke gewéhrleistet. Hierbei orientiert
sich die maximal zuldssige NN-H6he von 146,5 Metern an der im Gewerbegebiet maximal vorhan-
denen Gebaudeoberkente tber NN. Gleichzeitig ist der Bebauungsplan darauf ausgerichtet, die ge-
werbliche Nutzung umweltgerecht in das Umfeld zu integrieren. Mit der Festsetzung einer von Nebe-
nananlagen und Stellplatzen freizuhaltenden, zu 80 % zu begriinenden nichtiiberbaubaren Flache,
einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,0 wird einerseits eine maximale Flexibilitdt bezogen auf die
gewerbliche Nutzung ermdglicht, andererseits sichergestellt, daB eine Minimierung der Auswirkun-
gen, z. B. auf das Landschaftsbild, durch Begriinung erreicht wird. Dies wird unterstitzt durch ein
festgesetztes MaB an Dach- und Fassadenbegriinung.

Ergénzt wird die wirtschaftliche Flexibilitat der Investoren durch die Zulassigkeit einer abweichenden
Bauweise. Die Gebaude dlrfen die maximale Gebaudeléange von 50 m (berschreiten, missen je-
doch, aus Grund des Nachbarschutzes, den Grenzabstand einhalten. Dies ist jedoch mit der Auflage
einer vertikalen Gebaudegliederung mindestens alle 20 m verbunden. Hierdurch wird totz grosser
Gebéaudelangen eine abwechslungsreiche Fassadengliederung sichergestellt und das Entstehen
langer, ungegliederter Gebaudekdrper verhindert. Dies ist wegen der Sichtbeziehungen zum Land-
schaftsraum und wegen der visuellen AuBenwirkung zu einer der HaupteinfallstraBe nach Detmold
(serster Eindruck®) stadtebaulich notwendig.

Die Baugrenze wird in Verbindung mit der verbindlichen Gebaudeausrichtung parallel zur jeweiligen
StraBenerschlieBung konsequent zur StraBenraumgestaltung eingesetzt (, Torwirkung®).

Durch die Begrenzung der Héhe der baulichen Anlagen im Gewerbegebiet auf maximal 146 m . NN
als Hoéchstgrenze ist die Einbindung des Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft gegeben
und eine negative Fernwirkung begrenzt. Die Festsetzung der maximalen NN-H&he ermdglicht den
Investoren eine gréBtmdgliche topographieunabhangige Gebaudeplanung bei gleichzeitiger Wiirdi-
gung des Gewerbebestands, des Landschaftbildes und der Belange des Denkmalschutzes.

Die Dachform und die Dachneigung ist bis zu 15°im Plangebiet frei wahlbar. In Verbindung mit der
Fassadengliederung, der Materialwahl, der Gestaltung der nichtliberbaubaren Flachen und der Be-
schrankung der Einfriedigungen wird sichergesellt, daB ein in sich heterogenes Gewerbegebiet ent-
steht, in dem stadtebauliche Grundanforderungen eine Verunstaltung vermeiden. Durch die Festset-
zung dieser Standards wird den Investoren vom ersten bis zum letzten Bauvorhaben eine Planungs-
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und Qualitatssicherheit garantiert. Dies ist um so wichtiger, da die im benachbarten Gewerbegebiet
West angesiedelten Unternehmen durch ihren bereits durchgeflihrten postiven Stadtebau besondere
Anspriiche an das Umfeld und die AuBenwirkung des Umfeldes vorgeben.

Die Grundstandards fiir die Geb&udegestaltung werden erganzt durch Gestaltungsfestsetzungen in

bezug auf Werbung als weiterer auBenwirksamer Gewerbebestandteil. Um ein unkontrolliertes Aus-
dehnen der erheblich gestaltwirksamen Werbeanlagen zu unterbinden, wird das Anbringen solcher

Anlagen geordnet. Dies ist aus mehreren Griinden erforderlich:

1. soll das Planungsziel der Einbindung des Gewerbegebietes in die freie Landschaft gesichert wer-
den. Fernwirkungen sollen vermieden werden.

2. soll sich die Gewerbearrondierung an den hohen Qualitdtsstandards des bestehenden Gewerbe-
gebietes anpassen.

3. sollen Negativauswirkungen auf das Denkmal in der Umgebung des Plangebietes minimiert wer-
den.

4. darf es durch Werbung nicht zu negativen Auswirkungen auf den VerkehrsfluB und die Ver-
kehrssicherheit auf der B 239 kommen.

Aus diesen Griinden wird die GréBe, der Standort und die Beleuchtung der Werbeanlagen einge-
schrankt. Die Werbeanlagen sollen ausschlieBlich der Orientierung im Gewerbegebiet selbst dienen.
Zur Erganzung der eingeschrankten Werbung ist als zuséatzliche Orientierungshilfe die Aufstellung
von Sammelhinweisschildern (Wegweisern) im Gewerbegebiet selbst an den Einmiindungsbe-
reichen der ErschlieBungsstraBen vorgesehen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Art des Vorhabens

Fir das insgesamt ca. 19,6 ha umfassende Plangebiet wird ein Bebauungsplan mit dem Pla-
nungsziel ,Gewerbegebiet” aufgestellt. Ein Eingriff in die unterschiedlichen Naturraumpotentiale
erfolgt durch die Errichtung von Gewerbeanlagen, Gebauden sowie deren Neben- und Erschlie-
Bungsflachen (StraBen, Parkplatze).

Fir die Flurstiicke Nr. 55 und 113 existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan, so daf fiir
diesen Bereich keine Eingriffsbilanzierung erfolgt. Weitere Aussagen bzgl. des Zustandes des Un-
tersuchungsraumes gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes macht Tabelle 2.

Umwelterhebliche Auswirkungen des Vorhabens
Klimatisches Regenerationspotential

Durch die flachenhafte Versiegelung wird die natirliche Frischluftproduktion der Vegetation un-
terbunden. Damit geht gleichzeitigt eine Aufwarmung des Mikroklimas einher. Durch den Bau von
Gewerbegebauden wird zudem der Luftaustausch (FlieBbahnen entsprechend des Gelénde-
reliefs) erschwert. Ein betriebsbedingtes Mehraufkommen von Verkehr sowie gewerbliche Ab-
gase fuhren zu einer héheren Emissionsbelastung des Gebiets.

Naturraumpotential Geologie und Boden

Durch die BaumaBnahmen wird das natirliche Relief des Geldndes durch Bodenauf- und -abtrag
verandert. Die Versiegelung flihrt zum Verlust des Bodens als Standort fir Vegetation und Tier-
welt. Die Standortqualitét wird durch die Unterbindung des Bodenwasser- und Bodenluft-
haushaltes zerstdrt, wie auch die natirliche Ertragsféhigkeit des Bodens zur landwirtschaftlichen
Nutzung. Die ackerbaulich genutzten Flachen weisen laut Reichsbodenschétzung (1969) Boden-
zahlen von Uber 60 auf mit der Zustandsstufe 3, was eine groBe Leistungsfahigkeit flir ackerbau-
lich genutzten Boden bedeutet. Der vom Eingriff randlich tangierte, ehemalige Grinlandbereich
(ackerbaulich genutztes Siek westlich B 239) weist eine Griinlandzahl von 65 und eine Zu-
standsstufe von | = groBe Leistungsfahigkeit als Grinlandstandort auf. Die Empfindlichkeit der
Bdden gegenilber Schadstoffakumulationen hangt von den physiko-chemischen Eigenschaften
(Pufferfahigkeit) der Bdéden ab. Je grobkdrniger der Boden ist, desto geringer ist ihre Fahigkeit,
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Schadstoffe aufzunehmen und anzureichern, je héher der Anteil an feinkdrnigen Kornfraktionen
ist, desto hoher ist die Schadstoffakumulation.

Bei den Bodenarten des Untersuchungsgebietes handelt es sich vorwiegend um feinsandige
Lehme, die mittlere Adsorbitionskrafte aufweisen, also gegenliber Schadstoffakumulationen emp-
findlich sind. Durch die Bodenverdichtung und topographische Umgestaltung der Seitenbereiche
der BaumaBnahme wird die Standortqualitat verandert.

Wasserdargebotspotential

Durch die Bodenversiegelung wird die Versickerung von Niederschlagswasser unterbunden. Dies
wirkt sich auf die Grundwasserbildungsrate aus. Es ist zudem mit einer Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu rechnen, da ein Vorhandensein von Schwermetallen, Gummiabrieb oder
Schmier- und Olstoffen im versickernden StraBen- und Parkplatzwasser nie ausgeschlossen wer-
den kann.

Arten- und Biotoppotential

Im Plangebiet selber geht mit der Versiegelung des Bodens der Verlust als potentieller Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen einher. Im engeren Untersuchungsraum befinden sich z. T. nahr-
stoffarme Feldraine, Feuchtgriinland, Siekbereiche, Uferstaudenfluren, Gehdlze und Obstbau-
malleen. Diese Biotopstrukturen von hoher Empfindlichkeit und schlechter, mittelfristiger Ersetz-
barkeit werden durch die BaumaBnahmen peripher beeintrachtigt. Es ist eine Akkumulation von
Schadstoffen zu erwarten, welche die Leistungsfahigkeit dieses Naturraumpotentials herabsetzt.
Die Vernetzung von unterschiedlichen Biotoptypen- und struturen wird durch die Bebauung un-
terbunden. Zerschneidungseffekte gehen damit einher. Grundsatzlich wird der Stérfaktor in die-
sem Landschaftsraum durch betriebsbedingte Ablaufe erhéht.

Landschaftsasthetisches- und Erholungspotential

Der Landschaftsraum wird momentan vor allen Dingen durch die landwirtschaftliche Nutzung ge-
pragt. Das Gelanderelief ist leicht bewegt. Strukturierende, das Gebiet belebende Land-
schaftselemente liegen im weiteren Untersuchungsraum nur spérlich vor. Das Plangebiet tber-
nimmt derzeit praktisch keine Erholungsfunktion. Das fiir dieses Gebiet typische Landschaftsbild
wird jedoch durch die BaumaBnahme stark anthrophogen tberformt und gestért. Blickbeziehun-
gen werden verbaut. Landschaftsstrukturen (z.B. Sieke oder die Obstbaumreihe) werden verdeckt
und sind damit nicht mehr visuell erlebbar.

Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet ist bereits stark anthrophogen beeinfluBt. Die Nutzung ist intensiv, gliedernde und
belebende Landschaftselemente liegen nicht vor. Der Eingriff erfolgt gréBtenteils in Natur-
raumpotentiale von keiner besonders hoch zu wertenden Schutzwirdigkeit. Seltenheitswert von
Tier- und Pflanzenarten, der Naturlichkeitsgrad der Biotoptypen bzw. deren Vollkommenheit sind
gering. Gleiches gilt flr die Vielféltigkeit und die Reprasentanz der Ausstattung dieses Gebietes
(vgl. Bewertungsverfahren nach ADAM, NOHL, VALENTIN).

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes lassen sich durch geeignete Schutz-
und SicherungsmaBnahmen vor Ort abmindern bzw. durch KompensationsmaBnahmen ausglei-
chen.

Griinordnungsplanung

Grundziige der Planung

Aus dem § 8 Abs. 2 (1) BNatSchG ergibt sich die Pflicht, zu erwartende Eingriffe in die Lei-
stungsféhigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild zu mindern.

Bezogen auf das Bauvorhaben ,PlaB® bedeutet dies:
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- Beachtung 6kologischer Belange bei der Planung und Ausfiihrung von Gebauden und Ver-
kehrsflachen

- EinfGhrung der baulichen Anlagen in die landschaftliche Situation

- Verbesserung/Erhaltung der kleinklimatischen Situation durch Sicherung unversiegelter Teilfla-
chen oder Einzelelemente, méglichst geringer Versiegelungsgrad

- Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Regenwassers von den befestigten Flachen
einschlieBlich der Dachflachen, soweit es qualitaiv einwandfrei ist (Grundwasserneubildung)
und sofern hydrogeologische Voraussetzungen und wasserrechtliche Vorschriften die Versicke-
rung zulassen

- Aufbau eines Biotopverbundsystems, Schaffung von ékologisch wirksamen Grinstrukturen
(Anordnung, Artenzusammensetzung, Ausfihrung)

- Optimierung und Schutz ékologisch wertvoller Strukturen

- Einbindung des Plangebiets in die Landschaft

- Durchgriinung (=Strukturieren) des Plangebiets

- ggof. ErschlieBung fur die extensive Erholungsnutzung

Festsetzungen des GOP
Schutz- und VermeidungsmaBnahmen

Die durch Bau und Anlage bedingten Beeintrachtigungen der Naturraumpotentiale ,Klima“, ,Geo-
logie und Boden®, ,Wasser*, ,Biotope“ und ,Erholung” sind durch folgende MaBnahmen zu ver-
meiden:

- Beachtung der Vorgaben durch das Bundesimissionsschutzgesetz

- Beachtung der Vorschriften aus der DIN 18 920 - Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen

- Beachtung der Vorschriften der DIN 2550 - Larmabwehr im Baubetrieb und bei Baumaschinen
(Richtlinien des Vereins Deutscher Ingenieure)

- Beachtung der Ge- und Verbote des Landschaftsgesetzes NRW

Zur Vermeidung von Eingriffen an vorhandenen Biotopstrukturen (z. B. Biotopbaumreihe an der K
14) sowie zum Schutz der zu erstellenden Griinflichen haben die vegetationstechnisch durch-
zufihrenden MaBnahmen entsprechend der DIN 18 915 (Bodenarbeiten), 18916 (Pflanzen und
Pflanzenarbeiten), 18 917 (Rasen- und Saatarbeiten), 18 919 (Entwicklungs- und Unterhaltungs-
pflege von Grinféachen) und 18 920 (Schutz von Baumen....s.0.) zu erfolgen.

- Die im Bebauungsgebiet der K 14 (alt) sdumenden Obstbaumhochstdmme sind zu erhalten.
Wéhrend der BaumaBnahmen sind diese durch geeignete MaBnahmen (vgl. DIN 18 920) zu
schitzen.

Eingriffsminimierende MaBnahmen

Zur Verminderung der durch die BaumaBnahme bedingten Eingriffe in die Leistungsfahigkeit und
Nutzbarkeit der Naturraumpotentiale ,Klima*, ,Boden® und ,Wasser“ werden folgende MaBnah-
men festgesetzt:

1) Versickerung von Oberflachenwasser

Das auf den Dachflachen und den versiegelten bzw teilversiegelten Grundstlcksflachen anfallen-

de, gering verschmutzte Niederschlagswasser (gem. RdErl. MURL v. 04.01.1988 (MBI NW Nr.

11/1988, S. 164) ist vollstéandig auf dem Grundstiick zu versickern. Die Versickerung hat

- groBflachig uber belebte Bodenzonen

- als Flachenversickerung oder

- durch Sammlung und Einleitung in oberirdische oder oberflaichennahe Versickerungsan-
lagen (z.B Mulden, Rigolen etc.) zu erfolgen.

Durch diese MaBnahme wird die Grundwasserneubildungsrate erhéht. Der Boden erfahrt einen
Wassersattigungsgrad, was sich positiv auf seine Leistungsfahigkeit auswirkt. Durch erhéhte
Transpiration kann zudem das Mikroklima positiv beeinfluBt werden (z. B. Reruzierung der Tem-
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peratur).

Die Versickerung in Schachten o.4. ist nicht zulssig.

Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an die stadtischen Abwasseranlagen fir Niederschlags-
wasser anzuschlieBen.

Der Betreiber hat fir das auf den unbebauten versiegelten und teilversiegelten Grundstiicksfla-
chen anfallende Niederschlagswasser nachzuweisen, daB3 das Grundstiick hinsichtlich seiner
Verschmutzung einem Wohngebiet vergleichbar ist.

Niederschlagswasser, flr das der Betreiber die 0.g maximal geringe Verschmutzung nicht nach-
weisen kann, ist gem. den geltenden Rechtsvorschriften zu behandelen und je nach verbleibender
Verschmutzung zu Versickern, dem Regenklarbecken zuzufuhren oder vorschriftsméaBig zu ent-
sorgen.

Andere Rechtsvorschriften, z.B. das Wasserhaushaltsgesetz, bleiben von den hier getroffenen
Festsetzungen und Hinweisen unberiihrt. Eine wasserrechtliche Erlaubnis oder Bewilligung ist er-
forderlich.

Diese Einschrankungen sind notwendig, um Verunreinigungen des Grundwassers durch die nicht
sachgemaBe Versickerung des Niederschlagswassers und um bei extremen Niederschlagsereig-
nissen negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke zu vermeiden.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser sollte Uber ein getrenntes Leitungsnetz in eine
auf dem Grundsttick liegende Zisterne geleitet und zu betrieblichen Zwecken genutzt werden. Die
Anlagen sind durch einen Uberlauf an die Versickerung anzuschlieBen.

Diese MaBnahme dient der Minimierung der Wassermassen, der Riickhaltung von anfallendem
Wasser und damit der Entlastung der Vorflut. Gleichzeitig wird durch die Brauchwassernutzung
Trinkwasser eingespart. Uber die umweltrelevanten Vorteile hinaus ergeben sich aus der Regen-
wassernutzung finanzielle Vorteile fiir den Investor.

Alle festgesetzten und vorgeschlagenen MaBnahmen und Beschrankungen basieren auf einer der
Stadt Detmold vorliegenden ,hydrologischen und bodenkundlichen Untersuchung* fiir das Plan-
gebiet PlaB vom 05.07.1997 und kdénnen beim Fachbereich Stadtentwicklung eingesehen werden.

2) Dachbegriinung

- Mindestens 50 % der Dachflache der baulichen Anlagen sind dauerhaft und mindestens exten-
siv zu begrliinen. Die Anlage ist fachgerecht und mit geeigneten Stauden und Grasern zu er-
richten und zu erhalten.

Die dadurch erwirkte temporare Riickhaltung von Niederschlagswasser entlastet die Vorflut und
ermdglicht durch sein puffernde Wirkung die vollstédndige Versickerung des Niederschlagswas-
sers auf den unversiegelten Grundstiicksflachen. Die durch die Vegetationsschicht verursachte
Transpiration erhéht die Luftfeuchte bei gleichzeitiger Absenkung der Lufttemperatur. Zudem er-
folgt eine Filtration bzw. Reinigung des Niederschlagswassers, der Boden bzw. das Grundwasser
wird dadurch bzgl. ihrer Reinigungsleistung entlastet. Stdube und Schadstoffe werden durch
Pflanzen gebunden, Sauerstoff wird produziert, CO 2 wird gebunden. Die Vegetation stellt zudem
Lebens- und Nahrungsraum fir Tiere dar. Darlber hinaus werden die Gebaude visuell in das
Landschaftsbild integriert. Die in den Festsetzungen genannten Ausnahmen bezogen auf den An-
teil der Dachbegriinung schlieBen besondere Héarten aus und erhéhen die Flexibilitat der Investo-
ren in Bezug auf die Gebaude- und Freiraumplanung. Hierbei muBdie vollstdndige Rickhaltung
bzw. Versickerung des Niederschlagswassers sichergestellt sein, da ,u.a. zur Minimierung des
ErschlieBungsaufwandes und der damit verbundenen Kosten fir die Gewerbetreibenden, kein 6f-
fentliches Regenrickhaltebecken angelegt wird.

3) Fassadenbegriinung

- Mindestens 30% aller Gebaudefassaden sind durch Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu
begriinen. Die Pflanzenbeete sind von einer GréBe von mindestens 1 m2 anzulegen und mit
jeweils 2 Pflanzen zu bepflanzen. Die Artenwahl sollte entsprechend Anlage 1 erfolgen. Die
Pflanzung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als Ausnahme kann der zu
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30% festgesetzte Anteil der Fassadenbegriinung reduziert werden, sofern dann die Dachbegri-
nung im Quadratmeterverhaltnis 1:1 erweitert wird.

Die Pflanzen ,binden® anfallendes Niederschlagswasser und entlasten dadurch die Vorflut. Die
Wourzeln Gbernehmen eine gewisse Filtrationsleistung. Sie lockern zudem das Bodengeflge.
Durch die Transpiration erfolgt eine Erhdhung der Luftfeuchte bei gleichzeitiger Absenkung der
Lufttemperatur. Stdube und Schadstoffe werden durch die Pflanzen gebunden, Sauerstoff wird
produziert, CO 2 wird gebunden. Die Pflanzen stellen Lebens- und Nahrungsraum fir Tiere dar.
Sie erhdhen die Erlebnisqualitat des Gebietes, sind zur Gliederung der durch die abweichende
Bauweise erméglichten groBen Gebaudefassaden geeignet und tragen zur optischen Einbindung
der massiven Gewerbebaukérper in die Landschaft bei.

4) Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindun-
gen fir das Bepflanzen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (BauGB § 9, Abs. 1 Nr. 25a)

- Stellplatzbepflanzung

Fir je angefangene 10 Stellplatze ist ein standortgerechter, heimischer groBkroniger Laubbaum
zu pflanzen. Der Standort ist dabei so zu wahlen, daB die Baumkrone Gber den Stellplatzen
liegt. Es sind Hochstamme aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt. mit durchgehendem Leit-
trieb, Stammumfang 16-18 cm, mit Ballen zu verwenden. Die Pflanzung ist fachgerecht anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlzauswahl sollte entsprechend Anlage 2 erfolgen:

Die Baume haben die gleichen positiven Auswirkungen auf die 0. g. Naturraumpotentiale wie die
Dach- und Fassadenbegriinung. Sie strukturieren zudem das Gebiet, erhdhen die Erlebnisqualitat
und tragen zur Einbindung der Bebauung in die Landschaft bei.

- Nichttiberbaubare Grundsriicksflachen

Die festgesetzten Flachen mit der Zweckbestimmung ,Nichtlberbaubare Grundstiicksflachen”
sind zu mindestens 80 % mit einer Initialsaat einzusaen. Die Ansaatmischung soll ca. 25-30
Arten nicht zu konkurrenzstarker, standortgerechter und tiberwiegend perennierender Griin-
landpflanzen mit hoher ékologischer Amplitude enthalten. Der Anteil der Graser soll 95-97 %,
der Anteil der Krauter und Leguminosen 2-4,5 % und der Anteil der Leguminosen 0,5-1,5 %
betragen. Pro 200 m? nichtliberbaubarer Flache ist zudem mindestens 1 standortgerechter,
heimischer Baum entsprechend der Anlage 3 zu pflanzen. Als Mindestpflanzgrd Be wird: Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm festgesetzt. In unregelmaBigen
Abstanden sind in einem Umfang von ca. 25 % der Flache Straucher in Gruppen zu 5 Stlick
(Qualitat: Str., 2 x v. 60-100) oder als Solitér fachgerecht zu pflanzen.

Die Artenauswabhl sollte entsprechend der Anlage erfolgen. Die Minimierung des Versiegelungs-
grades wirkt sich positiv auf die Durchliftung des Bodens aus. Die Reinigungs- und Pufferleistung
wird damit erhéht. Boden als Lebensraum bleibt erhalten.

Die MaBnahme wirkt sich positiv auf das Wasserdargebotspotential aus, da Niederschlagswasser
versickern kann. Durch die Vegetation wird Boden und Grundwasser geschiitzt. Die Transpiration
verbessert das Mikroklima. Graser und Krauter stellen Lebens- und Nahrungsraum far Tiere dar.
Die Bepflanzungen wirken sich positiv auf die Leistungsféhigkeit des Bodens aus, da dieser durch
die Wurzeln gelockert und gellftet wird. Die Wurzeln vermdgen zudem versickerndes Wasser zu
fixieren.

Durch die Transpiration erfolgt eine Verbesserung des Mikroklimas. Die Blattmasse produziert
zudem Sauerstoff, bindet Staube und sonstige Immissionen und fixiert CO 2. Die Baume stellen
Lebens- und Nahrungsraum fir Tiere dar. Sie strukturieren den Raum und bereichern die Erleb-
nisqualitat. Die Durchgriinung trégt zur Einbindung der Bebauung in die Landschaft bei und mi-
nimiert den Eingriff in das Landschaftsasthetische Potential.

Auf der ,Nichtlberbaubaren Flache” parallel zur B 239 sind im Abstand von 15 m Sommerlin-
den der Qualitat H., 3xv., 20-25 StV zu pflanzen.
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Die verwendeten Pflanzen und Materialien missen den jeweils geltenden Qualitdtsnormen(z.B.
DIN-Normen, Qualitatsbestimmungen des Bundes Deutscher Baumschulen, Gesetz (iber forstli-
ches Saat- und Pflanzgut/FSaatG, 1990) entsprechend und fachgerecht, entsprechend der DIN-
Normen gepflanzt bzw. eingebaut werden. Bei Pflanzungen und Einsaaten muB3 der Anwuchs und
der dauerhafte Bestand gewahrleistet sein. Nach AbschluB der Pflanzung ist eine 5-jahrige Ent-
wicklungspflege gem. DIN 18 919 durchzufiihren, welche den funktionsfahigen Zustand der
Pflanzung erzielt.

Die Pflanzung standortgerechter Laubgehdlze gréBerer Qualitdt minimiert v. a. D. den Eingriff in
das Landschaftsasthetische Potential, da Strukturen geschaffen werden und durch Vermehrung
von Griinsubstanzen die Erlebnisqualitat des massiv bebauten Areals erhéht wird. Zudem erfolgt
eine Einbindung des Gewerbegebietes in die Typologie des umgebenden Freiraumes. Die Baume
haben desweiteren die gleichen positiven Auswirkungen auf die Gbrigen Naturraumpotentiale wie
zuvor beschrieben. Die Baumpflanzungen auf den nichtiberbaubaren Flachen entlang dem Nord-
ring sind in Baumart und Pflanzabstand vorgegeben, um den Eindruck einer Allee zu vermitteln
und die massiven Gebaudestrukturen zur B 239 hin abzugriinen

KompensationsmaBnahmen

Auf Teilen der Flurstlicke 59, 62 und 76 werden auf einer Flache von ca. 29.000 m2 MaBnahmen
zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt durchgefiihrt. Dies sind im
Einzelnen:

- Offenlegung der nord-sldlich verlaufenden Drainage zwecks Wiederverndssung der Flache.
Das naturnah gestaltete Gerinne durchlauft eine seichte Gelandemulde, welche der Retention
und gepufferten Weiterleitung von Niederschlagswasser dient.

Die MaBnahme dient der Optimierung der Leistungsfahigkeit der Naturraumpotentiale ,Grund-
wasser” und ,Boden”, welche durch Versiegelung beeintrachtigt wurden. Durch die Offenlegung
wird die Selbstreinigungskraft des Gewassers erhéht; gleichzeitig wird das Kleinklima durch er-
héhte Transpiration verbessert. Eine temporare Wasserriickhaltung und eine Entlastung der Vor-
flut erfolgt durch die Gelandemulde. Der Raum wird mit Biotopstrukturen angereichert, die Erleb-
nisqualitat gesteigert. Der Boden wird durch die Rohrentnahme entsiegelt, er wird gelockert und
durch Rekultivierung in seiner Funktionsféhigkeit wiederhergestellt.

- Umwandlung des intensiv genutzten Ackers in eine Sukzessionsflache. Es ist eine Initialeinsaat
mit der RSM 9 ,Landschaftsrasen C* vorzunehmen. Die Flache ist zunachst zwecks Ausmage-
rung 1 x jéhrlich zu M&hen. Nach 5 Jahren ist dieser Pflegegang einzustellen und die Flache
sich selbst zu Uberlassen.

Die Umwandlung in eine extensive, naturnahe Nutzungsform dient der Optimierung der Lei-
stungs- und Nutzungsfahigkeit samtlicher Naturraumpotentiale, welche durch die Versiegelung
und Bebauungs beeintrachtigt oder verloren gegangen sind. Die positiven Auswirkungen einer na-
turnahen Gestaltung wurden im Einzelnen schon in den Begriindungen zu den Eingriffsmini-
mierenden MaBnahmen beschrieben. Die Entwicklung einer naturnahen, unbelasteten Nutzungs-
form wirkt sich v. a. D. positiv auf die Biotopqualitdt und damit das Naturraumpotential ,Arten und
Biotope* aus.

- Entlang der Nordgrenze der Ausgleichsflache ist eine lockere, mindestens 5-reihige Feldge-
hoélzpflanzung mit Eichen, Feldahorn, Eberesche und Wildapfel als Uberhaltern anzulegen. Die
Artenzusammensetzung erfolgt entsprechend der potentiellen, natirlichen Vegetation (Planz-
liste Anlage 4).

- Entlang der Siidgrenze der Ausgleichsflache ist eine intensive, nahezu liickenlose, mindestens
5-reihige Feldholzbepflanzung vorzunehmen. In Pflanzabstédnden von ca. 10-15 m sind Baum-
reihen und Baumgruppen in diesen Bestand zu integrieren. (Die Zusammensetzung erfolgt ent-
sprechend der Pot. nat. Vegetation (Pflanzliste Anhang, Anlage 4)

Die MaBnahme dient zum einen der Optimierung der Leistungsfahigkeit der Naturraumpotentiale
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,Klima, Boden, Wasser, Arten und Biotope® (vgl. Eingriffsminimierenden MaBnahmen). Zum an-
deren minimiert diese Strukturierung den durch die Bebauung verursachten Eingriff in das Land-
schaftsbild und tragt zur Einbindung der Bebauung in die Landschaft bei.

- Parallel zu der in der Ausgleichsflache verlaufenden PlanstraBe ist eine Eichenbaumreihe der
Qualitat ,Hochstamm, 4 x verpflanzt, 20-25 cm Stammumfang* zu pflanzen.

- Parallel zur B 239 (Aufweitung) ist auf der Ausgleichsflache eine Baumreihe aus Stieleichen
der Qualitat ,H., 4 x v., 20-25 Stammumfang"“ zu pflanzen.

Die Pflanzungen von Baumreihen mit groBer Ausgangsqualitat dienen vor allem der Kompensa-
tion des durch die BaumaBnahme bedingten Eingriffes in das Landschaftsbild. Sie strukturieren
den Raum, binden die Bebauung in die Landschaft ein und wirken positiv auf alle beeintrachtigten
Naturraumpotentiale (vgl. 5.2.2).

- Parallel zur K 14 alt im stdlichen Grenzverlauf des Flurstiickes 76 ist eine Nachpflanzung von
Birnbaumhochstdmmen (Pflanzabstand: max. 10 m) vorzunehmen.

Die MaBnahme dient der Einbindung des Plangebietes in den Charakter der umgebenden Land-
schaft und kompensiert den durch die BaumaBnahme bedingten Eingriff in das Landschaftsbild.
Die positiven Auswirkungen auf die tbrigen Naturraumpotentiale sind analog zu 5.2.2.

Bilanzierung des Eingriffs

Methodischer Ansatz

Zur Bewertung des Ausgangszustandes des Untersuchungsraumes bzw. des Zustandes des Ge-
bietes gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes einschlieBlich der Eingriffsbilanzierung
und Festsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde die ,Arbeitshilfe zur Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschaft (MURL), 1996 zugrunde gelegt.

Zustandsbewertung

Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

(Summe Sp 8)

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- | Code Botoptyp Flache | Grund- Gesamt- | Gesamt- Einzel-
Nr. wert korrektur- wert flachen-
A faktor wert
(s. Plan (It. Bio- (It. Biotop-
Ausgans- toptypen- typenwert-
situation) wertliste) | (It. Biotoptypenwertliste) (m?) liste) (Sp5xSp 6) | (Sp4xSp7)
1 3.1 Acker (intensiv) 136.810 2 1 2 273.620
2 8.2 Obstbaumreihe, alt 150 8 1 8 1.200
(Traufbereich ~ 8 m?)
8.2 Obstbaumreihe, jung 20 0,8 6,4 128
4 8.1 Gebiisch 20 0,7 4,9 98
Gesamtflachenwert A: | 275046

Planungsbewertung

Zustand des Untersuchungsraumes geméaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes

1 2 3 4 5 6 7 8
Fla- Code Biotoptyp Flache Grundwert | Gesamt- Gesamt- Einzel-
chen- A korrektur- wert flachen-
Nr. faktor wert
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(s. Plan-
zustand
gem. den
Festset- | (It. Bio-
zungen d. | topty-
Bebau- pen- (It. Biotop-
ungs- wert- (It. Biotoptypenwert- typenwert-
planes liste) liste) (m32) liste) (Sp5xSp6) (Sp4 xSp7)
1 1.1 | versiegelte Flachen 7.000 0 1 0 0
(StraBen)
2 1.1/1.2 | versiegelte Flache 48.800 0,5 1 0,5 24.400
(Geb&ude mit voll-
sténdiger Versicke-
rung)
3 Nichtiberbaubare
Flache
3.1 1.1 | versiegelt 2.440 0 1 0 0
3.2 4.3 |unversiegelt und 9.760 2 1,2 2,4 23.424
naturnah begrint
4 3.1 | Acker (intensiv) 40.000 2 1 2 80.000
5 Ausgleichsflachen
5.1 5.2 |Brache 25.000 5 1 5 125.000
5.2 7.3 [ naturnahes FlieB- 100 7 1 7 700
gewasser
5.3 7.7 | Versickerungs- 500 4 1 4 2.000
mulde
54 8.1 | Feldgehdlze mit 2.800 6 1 6 16.800
Uberhéltern
5.5 8.2 | Baumgruppen, 600 6 1 6 3.600
Alleen etc.
Gesamtflaichenwert B: 275.924
(Summe Sp 8)
Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B - Gesamtflachenwert A) + 878

Gesamtbilanz

Durch das Bauvorhaben werden die Schutzgiter Klima, Boden- und Wasserhaushalt, Arten- und
Biotoppotential sowie das Landschaftsbild durch die Versiegelung und Bebauung erheblich und
nachhaltig beeintrachtigt.

Im GOP, der verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans ist, sind die erforderlichen Vermei-
dungs-, Minimierung- und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Durch die Ermittlung der Biotop-
werte vor und nach dem Eingriff [aBt sich die qualitative Veranderung der ékologischen Funktio-
nen im Plangebiet dokumentieren. Fiir den siidlichen Bereich des Plangebietes existiert bereits
ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Eingriffe, die Gber die hierin getroffenen Festsetzungen hi-
nausgehen wirden, erfolgen nicht. Dieser Bereich wurde deshalb nicht in die Eingriffsregelung
eingestellt. Im mittleren Teilbereich erfolgt die Bebauung. Im nérdlichen Teilbereich werden die er-
forderlichen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt.

Der Ausgangszustand der Flachen ,Mitte* und ,Nord”“ wurde mit einem Gesamtflachenwert von
275.046 Punkten definiert. Der Zustand des gleichen Gebietes gemanB den Festsetzungen des
Bebauungsplanes wurde mit 275.924 Punkten bewertet. Der Eingriff ist somit vollstandig ausge-
glichen. Diese Punktzahl verteilt sich wie folgt auf den 6ffentlichen Eingriff (StraBe) und den priva-
ten Eingriff (Gewerbeflache):

1. Offentlicher Eingriff (StraBen):
Verbrauch von 7.000 m? Ackerflache fiir 7.000 m? StraBen entspricht: 14.000 Punkten
Verbrauch von 4.000 m? Ackerflache fiir 4.000 m? Ausgleich entspricht: 8.000 Punkten
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auszugleichen sind: 22.000 Punkte
Die 4.000 m? Ausgleich flr den 6ffentlichen Eingriff setzen sich wie folgt zusammen
Naturnahes FlieBgewasser 100 m? entsprechen 700 Punkten
Versickerungsmulde 500m? entsprechen 2.000 Punkten
Feldgehdlze mit Uberhaltern 2.800 m? entsprechen 16.800 Punkten
Baumgruppen / Alleen 600 m? entsprechen 3.600 Punkten

23.100 Punkte
Der Eingriff durch éffentliche MaBnahmen in Héhe von 22.000 Punkten wird durch das o.a. MaB-
nahmenbiindel auf 4.000 m? Flache vollstandig ausgeglichen. Das Verhéltnis von Eingriff zu Aus-
gleich betragt somit fir die Verkehrsflachen 1,75 m? Eingriff zu 1 m? Ausgleich.

2. Privater Eingriff (Gewerbeflachen):

Gesamter Flachenwert 275.046 Punkte
() Eingriff durch StraBen 22.000 Punkte
(-) Nicht beanspruchte Ackerflache 80.000 Punkte
(=) Eingriff durch Gewerbe 173.046 Punkte
(-) MinimierungsmaBnahmen 47.824 Punkte
(=) Bendtigter Ausgleich 125.222 Punkte

Der private Eingriff auf 61.000 m? neuer Gewerbeflache wird zum einen durch MaBnahmen wie
die Versickerung des Regenwassers, Dachbegriinung und durch die naturnahe Gestaltung der
nichtliberbaubaren Flachen minimiert, zum anderen durch die Anlage von 25.000 m? Brache, das
entspricht 125.000 Punkten, ausgeglichen. Das Verhaltnis von Eingriff zu Ausgleich betragt fur
gewerblich nutzbare Flachen 2,44 m? Eingriff zu 1 m? Ausgleich.

Durch das Vorhalten der relativ groBen Ausgleichsflache ist es mdglich, den Eingriff durch geringe
und zuklnftig wenig pflegeintensive, d.h._kostenguinstige Umgestaltungen und Anpflanzungen
auszugleichen. Der héhere Anschaffungspreis von Grund und Boden wird durch verminderten
Anpflanzungs- und Pflegeaufwand kompensiert und der Preis fir die zuklinftigen Gewerbeflachen
somit vermindert. Da es sich bei der Ausgleichflaiche um eine stadtische Flache handelt, ist eine
vollstandige Umsetzung der griinordnerischen Belange mdglich und gesichert, ohne daB andere
Belange entgegenstehen.

Die Ausgleichsflache ist im GEP als ,Bereich fir den Schutz der Landschaft* ausgewiesen. Die
Umgestaltung der Ausgleichsflache als Flache der natiirlichen Sukzession entspricht den landes-
planerischen Vorgaben fiir die Erweiterung des ,Gewerbegebietes West". )

Die Anordnung der Bepflanzung tragt dem Eingriff in das Landschaftsbild Rechnung. Der Uber-
gang der Bebauung in die Landschaft wird durch die gezielte Anordnung der Griinstrukturen auf
den nichtlberbaubaren Flachen und den Ausgleichsflachen optimiert und der Eingriff in das
Landschaftsbild somit minimiert.

Hiermit ist nachgewiesen ,daB der Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen wird.
Der vollstandige Ausgleich des Eingriffs ist wegen der exponierten Randlage des Gewer-
begebietes erforderlich und daher stadtebaulich gewiinscht.

Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Der PKW- und LKW-Verkehr wird Uber die Verlangerung der WesterfeldstraBe nach Norden zum
Knotenpunktsausbau mit der B 239 durch das Plangebiet gefiihrt. Die K 14 (alt) und die Wester-

feldstraBe dienen im Bereich der Ortsdurchfahrt (im Plangebiet 22-05) der internen ErschlieBung

der Gewerbegrundstiicke.

Im Bereich des Knotenpunkts mit der B 239 ist die Hauptverkehrsachse von Zufahrten zu den
Gewerbegrundstiicken freizuhalten, um die Verkehrssicherheit und die ,Leichtigkeit des Verkehrs*
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im Bereich der Knotenpunktsanbindung zur B 239 nicht zu beeintrachtigen.

Der Knotenpunkt mit der B 239 wird lichtsignalgesteuert. Er liegt, bezogen auf die B 239, mittig
zwischen den Knotenpunkten B 239 / Orbker StraBe und B 239 / Pivitsheider StraB3e, die ebenfalls
lichtsignalgesteuert sind. Hierdurch wird eine Verkehrsbehinderung auf der B 239 wegen unglei-
cher Entfernung der benachbarten Knotenpunkte gering gehalten.

Zur optimalen Orientierung des gewerblichen Individualverkehrs aus Richtung Lage wird auf der B
239 eine Informationsbucht vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird im Plangebiet primar auf den privaten Grundstiicksflachen organisiert.
Dies geschieht gem. den Festsetzungen ausschlieBlich auf den Uberbaubaren Flachen, um die
nichtiberbaubaren Flachen von Versiegelung weitestgehend freizuhalten. Da die FlachengréBe
fur die einzelnen Betriebe sehr flexibel ist und die Gberbaubaren Flachen sehr groBziigig bemes-
sen sind, kann den Betrieben die Organisation des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grund-
stlicksflachen zugemutet werden.

An der WesterfeldstraBe, die u. a. die Funktion einer GewerbesammelstraBe besitzt, wird einsei-
tig ein Parkstreifen vorgehalten, um Beeintrachtigungen des flieBenden Verkehrs und Verkehrs-
gefédhrdungen zu vermeiden. Wie bei der vorhandenen WesterfeldstraBe zu beobachten ist, wird
der Parkstreifen in den frihen Morgen- und spéten Abendstunden von Anlieferverkehr genutzt,
weil die Firmengelande noch/schon geschlossen sind. Die untergeordneten Gewerbeerschlies-
sungsstraBen bzw. die K 14 (alt) und der Bereich des neuen Knotenpunktes mit der B 239, paral-
lel zur Ausgleichsflache, wird von ruhendem Verkehr komplett freigehalten. Hierdurch wird der
StraBenraum auf ein notwendiges MaB minimiert und die Obstbaumallee an der K14 (alt) einseitig
erhalten. Die Stellflachen an der WesterfeldstraBe reichen als néchtliche Ausweichflachen aus.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist vom Linienverlauf her durch die Buslinien 239, 366, 750, 751, 752 und 754 an
den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Haltepunkte liegen jedoch auBerhalb des
Plangebietes. Durch die Besiedlung der Gewerbeflachen im Plangebiet ist ein zusatzliches Po-
tential an Fahrgésten zu erwarten.

Eine weitere Haltestelle im Plangebiet selbst ist im StraBenraum der WesterfeldstraBe oder der
StraBe Obernienhagen bei auftretendem Bedarf méglich.

An der B 239 sind Haltestellen auBerhalb der fuBlaufigen Erreichbarkeit des Plangebietes vor-
handen. Da die B 239 die Uberregionale Anbindung gleich durch vier Buslinien ermdéglicht, wird an
der B 239 sidlich vom neuen Knotenpunkt eine Bushaltebucht eingerichtet. Die sichere Erreich-
barkeit flir FuBgéanger ist in der StraBenverkehrsflache beriicksichtigt. Planungsrechtlich wird die
ErschlieBung des Gewerbegebietes durch den OPNV somit gewéhrleistet.

Rad- und FuBverkehr

Das Plangebiet wird Gber einen signalgesteuerten Knotenpunkt an die B 239 und somit an die im
Radwegekonzept der Stadt Detmold vorhandene Radwegeverbindung entlang der Lageschen
StraBe (B 239) angebunden. Die WesterfeldstraBe wird hierflr im Plangebiet mit Rad- bzw. Rad-
/FuBwegen versehen. Die sichere Durchquerung des Plangebietes, die Anbindung an das Rad-
wegenetz auBerhalb des Plangebietes und die fuBlaufige Erreichbarkeit zukiinftiger OPNV-
Haltestellen ist somit fir FuBganger und Radfahrer gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Schmutzwasser

Das Plangebiet wird an die stadtischen Abwasseranlagen (Zentrale Klaranlage) und Trinkwasser-
versorgung angeschlossen. Die Anschliisse hierfir sind im benachbarten Gewerbegebiet vorhan-
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den und reichen fiir die Erweiterung der Gewerbeflachen im Plangebiet aus. Das Schmutzwasser
wird per Druckentwasserung mit privaten Pumpstationen zur WesterfeldstraBe geleitet. Hierzu
werden entsprechende Trassen im Verlauf der ErschlieBungsstraBen im Plangebiet vorgehalten.

Die Anlage von notwendigen Léschwasserbehéltern ist innerhalb der Uberbaubaren Flachen mdg-
lich.

Regenwasserentsorgung

Bei den geplanten BaumaBnahmen sind der natirliche Wasserhaushalt und die Grundwasserre-
serven unbedingt zu schitzen. Negative Auswirkungen auf die benachbarten Naturrdume sind
auszuschlieBen. Die Abwassermenge soll durch RetentionsmaBnahmen minimiert werden. Die-
ses Ziel kann im Rahmen der Bebauungsplanung durch Festsetzungen zur Versickerung von
Niederschlagswasser, Empfehlung der Nutzung von Regenwasser und durch die Festsetzung von
Dachbegriinung erreicht werden.

Es sollen Anlagen zur Wiederverwendung von Regenwasser vorgesehen werden (Zisternen). Die
Verwertung des Regenwassers sollte insbesondere fir die Gartenbewésserung, Toilettenspilung,
zum Waschen bzw. betriebsbedingten Einsatz angestrebt werden. Mit der Anlage einer Zi-
sternengrdBe von 10 I/gm Dachflache kann im Planungsgebiet ein Deckungsgrad des Verbrauchs
an ersetzbarem Trinkwasser von 70 - 90 % erreicht werden.

Eine Einleitung des Niederschlagswassers hat, wegen der erhdhten Filterwirkung und dem hoch
anstehenden Grundwasser gem. Gutachten Uber den belebten Oberboden 0.4. zu erfolgen. Zur
Verhinderung einer Schadstoffanreicherung auf den Griinflichen ist die Dachbegriinung der an-
geschlossenen Dachflachen von groBer Bedeutung. Sie dient dem Auffangen und Filtern von
Stduben und Schmutz aus der Stadtluft. Insbesondere nach langeren Trockenperioden kann es
zu einer erhdhten Schmutzfracht der Niederschlage kommen.

Ein zusatzlicher Effekt der Dachbegriinung ist der verzégerte Regenwasserabflu3, so daB bei
Starkregen eine zeitliche Entzerrung des Versicherungsvorgangs méglich ist. Durch eine fachge-
recht ausgefihrte Dachbegriinung kann, von einer Regenwasserrickhaltung von 50 - 70 % aus-
gegangen werden.

Das Niederschlagswasser von 6ffentlichen und privaten Verkehrs- und Hofflachen wird, wenn es
vom Verschmutzungsgrad her mit Wohngebieten vergleichbar ist, versickert. Niederschlagswas-
ser, das diesen Tatbestand nicht erfillt, ist Uber das Regenklarbecken zu fihren bzw. gem. den
gultigen Rechtsvorschriften zu behandeln. Das Regenklarbecken entwéssert in den Vorfluter
(namenloses Gewasser Nr.132), der in den Oetternbach miindet.

Mit einem Versickerungsgutachten wurde geklart, daB3 das Niederschlagswassers durch Versicke-
rungsmaBnahmen vollstdndig auf den Grundstiicksflachen verbleiben kann. Das verschmutzte
Regenwasser wird Uber den 6ffentlichen Regenwasserkanal der Regenklarung auBerhalb des
Plangebietes zugefiihrt. Das Regenklarbecken wird norddstlich der B 239 gebaut und ist Voraus-
setzung fir die Besiedlung der Gewerbeflachen. Das dargestellte RKB ist nur ein Hinweis. Die
genaue Lage und der Umfang der benétigten Flache ist noch zu klaren. Die Flache ist im Besitz
der Stadt, so daB die Verfligbarkeit gewahrleistet ist.

Elektrizitats- und Gasversorgung

Das Plangebiet kann von den in Randlage zum Gebiet verlaufenden Stromleitungen (im Verlauf
der B 239 und der StraBe Obernienhagen mit Elektritzitat versorgt werden. Hierfir wird eine
Transformatorenstation innerhalb des Plangebietes erforderlich, deren Standort nach MaBgabe
des Energieversorungsunternehmens bestimmt wird. Da es sich hierbei um eine Anlage von ma-
ximal 40 m? handelt, wird auf eine Flachenfestsetzung verzichtet.

Eine anschluBfahige Erdgasleitung MD 150 ist bis zum derzeitigen Ende der WesterfeldstraBBe
vorhanden und kann Uber die StraBe Obernienhagen hinaus zur Versorgung des Plangebietes
fortgesetzt werden.
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Innerhalb des Plangebietes kénnen die erforderlichen Leitungen in den festgesetzten éffentlichen
Verkehrsflachen gefiihrt werden.

Abfallbeseitigung

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

Auswirkungen der Ferngastrasse auf Nutzung und Bebauung

Fur die im Plangebiet verlaufende und gekennzeichnete Erdgastransportleitung ist in die textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan der Hinweis auf die Lage der Leitung sowie auf die Ab-
stimmungspflicht mit dem Leitungstréger bei MaBnahmen innerhalb der Mindestabstande aufge-
nommen worden.

Im Schutzstreifen dirfen fir die Dauer des Bestehens der Gasleitung keine Gebaude oder bauli-
chen Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder
den Betrieb der Gasleistung beeintragtigen oder gefahrden. Das grundséatzliche Bauverbot im Be-
reich des Schutzstreifens betrifft auch die Zulassigkeit von Baumen und Strauchern. So ist u. a.
auch das Einrichten von Dauerstellplatzen sowie das Lagern von schwer transportablen Mate-
rialien unzuldssig. Die Einrichtung von z. B. Parkplatzen Gber der Gasleitung ist jedoch nach Ab-
stimmung mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen zulassig (DVGW-Regelwerk, Techni-
sche Regeln, Arbeitsblatt G 463, Ziffer 3.1.2).

Leitungstrager der Gashochdruckleitung ist die Westfalische Ferngas AG. Der Leitungsverkauf ist
durch die Eintragung von beschrankt persénlichen Dienstbarkeiten dinglich gesichert. Sofern
Neuanlagen, Grundstiicksveranderungen (Eigentumsverhaltnisse), Geldandehdéhen, Griinanlagen
und Bepflanzungen im Trassenbereich der Leitung oder deren Schutzstreifen zu erwarten sind,
muissen anhand von Detailplanungen rechtzeitige Abstimmungen mit dem Leitungstrager WFG
erfolgen.

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes sind daher bei den MaBnahmen, die nach MaB-
gabe des Bebauungsplanes und den dazugehérigen GriinordnungsmaBnahmen erfolgen (Anlage
von Verkehrsflachen, Grundstickszufahrten, Bepflanzungen) insbesondere zu beachten:

a) Bei Uberquerung und Uberbauung durch Verkehrsanlagen (StraBen, Parkplatze, Grund-
stlickszufahrten) muB eine entsprechende Mindestiberdeckung der Leitungen und Drucksiche-
rung gewahrleistet sein.

b) Bei Anpflanzungen sind nur Pflanzen zu wéahlen, deren Wachstum- und Wurzelentwicklung
keine Geféhrdung der Leitung bewirken.

Die Kosten neu 350,00 DM pro 1 Ifd. m zu verlegen der Leitung gehen hierbei zulasten des MaB-
nahmenverursachers.

Durch die Ferngastrasse wird das langs gerichtete Planungsgebiet insbesondere im Westteil
schrag geschnitten. Uber Art und Anzahl der Betriebe liegen zum heutigen Zeitpunkt keine An-
gaben vor. Um Interessenkollisionen vorzubeugen und um die insbesondere aus Grundstiicks-
vergabe an mehrere Eigentimer resultierenden rechtlichen Abstimmungen zu vermeiden, soll die
Ferngastrasse im 6ffentlichen Verkehrsraum verlegt werden.

Dabei ist die Strecke vom Schnittpunkt der Ferngastrasse mit der StraBe Obernienhagen bis fast
zum AnschluB der an die B 239 auf einer L&dnge von rd. 500 m aufzunehmen.

Nach der Verlegung der Ferngasleitung sind die Gewerbegrundstliicke ohne Einschrankung ver-
marktbar und nutzbar.

Emissionen
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Emissionen des Gewerbegebietes

Fir die im Umfeld gelegenen z. T. wohngenutzten Gebaude Lagesche StraBe 301 und 316 und
Obernienhagen 24, 32 und 40 sowie fir das im Bebauungsplan 22-01 ausgewiesene, siidwestlich
gelegene reine Wohngebiet ist zu gewéahrleisten, daB mit den Auswirkungen der zulassigen Nut-
zungen [Gewerbegebiet] keine unzumutbaren Beeintrachtigungen verbunden sind. Im Bebau-
ungsplan ist daher das Gewerbegebiet nach Art der Betriebe und deren besonderen Eigenschaf-
ten, insbesondere bezlglich ihres sonstigen Emissionsverhalten, gegliedert worden [GE (0), GE
(1), GE (2), GE (3)].

Aus Grliinden des Immissionsschutzes ist die Festsetzung eines immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schalleistungspegel fiir das Gewerbegebiet erforderlich. Als immissionswirksamer
flachenbezogener Schalleistungspegel ist der ermittelte Schalleistungspegel pro gm der Gesamt-
betriebsflache zu verstehen. Die ermittelten immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleis-
tungspegel fur das Bebauungsplangebiet 22-05 "PlaB" werden fir die Tages- und Nachtzeit so
ausgelegt, daB die vorgegebenen Orientierungswerte laut DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau
- Teil 1 mit Beiblatt (05/87) an den betrachteten Immissionsorten nicht Gberschritten werden.

Betrachtete Immissionsorte

Fir die Beurteilung der Immissionen die von der zuldssigen Nutzung [GE (0) bis GE (3)] auf die
vorhanden Gebaude einwirken, ist die dem Plangebiet ndchstgelegene Gebiudeseite maBgeb-
lich. GemaB DIN 18005 wird eine H6he von 3,00 m Uber Gelande angenommen. Bei der schall-
technischen Untersuchung sind folgende vorgegebenen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1
zugrunde gelegt worden:

WR  tags 50 dB(A) (06.00 - 22.00 Uhr)
nachts 35 dB(A) (22.00 - 06.00 Uhr)
MD tags 60 dB(A) (06.00 - 22.00 Uhr)
nachts 45 dB(A) (22.00 - 06.00 Uhr)

Die Geb&aude Obernienhagen 24, 32 und 40 liegen nérdlich des Bebauungsplanes 22-02 ,Pinsel-
kamp*, in dem Industrie- und Gewerbegebiete festgesetzt sind und gelten als vorbelastet. In ei-
nem Teilbereich wird das festgesetzte ,Industriegebiet” des Bebauungsplanes 22-02 mit der Fest-
setzung ,Gewerbegebiet* liberplant. Im Bebauungsplangebiet 22-02 sind keine Industriebetriebe
entstanden. Bei den angesiedelten Gewerbebetrieben handelt es sich gréBtenteils um nicht sté-
rende Betriebe. Lediglich von zwei Gewerbebetrieben (Autoverwertung und Wertstoff-sortierung /
Recyling) sind LArmimmissionen zu erwarten. Bei der schalltechnischen Untersuchung wird der
vorgegebenen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 daher um 3 dB(A) vermindert zugrunde
gelegt:

MD vorbelastet tags 57 dB(A) (06.00 - 22.00 Uhr)
nachts 42 dB(A) (22.00 - 06.00 Uhr)

Die schalltechnischen Orientierungswerte entsprechen den "durchschnittlichen Anforderungen an
gesundes Wohnen" und erflllen somit die Planungs- und Abwéagungsgrundsatze gemas § 1
BauGB.

In diesem Zusammenhang ist im Bebauungsplan u. a. folgendes festgesetzt:

Eine Umschichtung der Emissionspegel ist im Rahmen der betrachteten Immissionssituation zu-
lassig, wenn hierdurch die Nutzungen gemaB den Festsetzungen im B-Plan auf allen Flachen im
Plangebiet realisierbar bleiben. Hierflr ist ein schalltechnischer Nachweis erforderlich.

[Hinweis: Die zukinftigen Nutzer der im Plangebiet liegenden Gewerbeflachen miissen sich Um-
schichtungen der Emissionspegel gegenseitig bekannt machen.]

Anmerkung:

Unter "Umschichtung" ist zu verstehen, daB3 diese Werte im Bereich einzelner festzulegender Teil-
flachen geéandert, z. B. in einem Bereich erh6ht und in einem anderen reduziert werden kénnen,
ohne daB bei einer ausgewogenen Anderung die vorgegebenen Richtwerte Gberschritten werden.
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Dies ist unter Berlicksichtigung bestimmter einzuhaltender SchallschutzmaBnahmen méglich.

Bei einer "Umschichtung" der Emissionspegel aufgrund einer Einzelkonfliktpunktbetrachtung
(starker oder weniger emitierende Anlagen auf dem Betriebsgelande) sowie Summenbetrachtung
(Summe der am jeweiligen Beurteilungsort einwirkenden Gerdusche von mehreren Anlagen)
missen die immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel so festgelegt werden,
daf die zu erwartenden Geraduschimmissionen an den betrachteten Immissionsorten die der Art
des Gebietes (WR bzw. MD) entsprechenden Tages- und Nachtwert laut TA Larm unterschreiten
oder erreichen. Hierflir entscheidend ist die Gerduschverteilung, d. h. die Verteilung der geréu-
schemitierenden Anlagen (z. B. Stellplatze, Anlagenverteilung). Diese Aussage kann daher nur
auf der Grundlage konkreter Ausbreitungsberechnungen getroffen werden, sobald die genaue An-
lagenverteilung im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahren fir die Einzelvorhaben bekannt
wird. Sollte es sich in diesem Zusammenhang als notwendig herausstellen, daB zusatzliche
SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden, sind diese im Einzelfall zu ermitteln und als Auflage
oder Bedingung im Rahmen der Einzelgenehmigung sicherzustellen. Von dem festgesetzten im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel ist somit nicht ohne weiteres auf die
Zuléssigkeit der Anlage im konkreten Baugenehmigungsverfahren zu schlieBen.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist festzustellen, daB Festsetzungen zum Zwe-
cke des Immisionsschutzes in dem Bebauungsplan erforderlich sind. Bezlglich des Immissions-
schutzes enthélt der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

In den mit GE (0), GE (1), GE (2) und GE (3) bezeichneten Baugebieten sind zulassig:
Betriebe und Anlagen, deren gesamte Schallemissionen die folgenden immisionswirksamen fla-
chenbe zogenen Schalleistungspegel (L wa) nicht Gberschreiten:

GE (0) Lwa = 56 dB(A)/gm tagstber
Lwae = 41dB(A)/gm nachtstber
GE (1) Lwa = 62 dB(A)/gm tagstber
Lwa- = 47 dB(A)/gm nachtstber
GE (2) Lwa = 67 dB(A)/gm tagstber
Lwa = 52 dB(A)/gm nachtstber
GE (3) Lwa = 71dB(A)/gm tagsuber
Lwa- = 56 dB(A) /gm nachtslber

(Berechnungsgrundlage ist DIN 18005, Teil 1, 05/87)

Bei Einhaltung der vorgenannten Festsetzung ist gewéhrleistet, daB durch die planungsrechtlich
zulassige Nutzung im Plangebiet die vorgegebenen Orientierungswerte nach DIN 18005 - Schall-
schutz im Stadtebau - Teil 1 mit Beiblatt (5/87) unter Berlcksichtigung der festgesetzten immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel Lwa- eingehalten werden und dementspre-
chend keine unzumutbaren Stérungen oder Belastigungen fir die Bewohner der im Umfeld gele-
genen Gebaude sowie des slidwestlich gelegene reinen Wohngebietes entstehen.

Kfz-Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Osten an die stark befahrene ,Lagesche StraBe* B 239 und
wird damit durch die Kfz-Immissionen selbst beeintrachtigt.

Betrachtete Immissionsorte

Die Beurteilung erfolgt getrennt fir die Tages- und Nachtzeit. GemaBn DIN 18005 wird eine Héhe
von 4,00 m Uber Gelande angenommen. Die maBgeblichen Immissionsorte fir die auf das Ge-
werbegebiet einwirkenden Kfz-Immissionen der Lageschen StraBe ist die dstliche Baugrenze des
Plangebietes. Bei der schalltechnischen Untersuchung ist folgender vorgegebener Grenzwert des
§ 2 der 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung - zugrunde gelegt worden:

GE 69 dB(A) tags (06.00 - 22.00)
59 dB(A) nachts (22.00 - 06.00)
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Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV entsprechen der Zumutbarkeitsschwelle, die ohne
weitere Vorkehrungen erreicht werden kann und erflllen somit die Planungs- und Abwagungs-
grundséatze gemas § 1 BauGB.

Die schalltechnische Untersuchung hat gezeigt, daB Festsetzungen zum Zwecke des Immisi-
onsschutzes in dem Bebauungsplan erforderlich sind.

Im vorliegenden Gewerbegebiet sind Biro- ,Kommunikations- und Wohnrdume nur in geringem
flachenmaBigen Umfang bei den festgesetzten Nutzungen erforderlich bzw. zuléssig. Die Kosten
aktiver MaBnahmen (z.B. L&rmschutzwall) stehen hier somit nicht im Verhaltnis zu ihrem Nutzen.
Aus diesem Grund werden aktive MaBnahmen nicht festgesetzt. Im Plangebiet ist es sinnvoller,
angemessene und geeignete Vorkehrungen durch die Festsetzung passiver LarmschutzmaB-
nahmen zu treffen. Bezlglich des Immissionsschutzes enthélt der Bebauungsplan folgende Fest-
setzung:

Biro-, Kommunikations- und Wohnraume sind auf den der B 239 abgewandten Gebaudeseiten
anzuordnen.

Die schalltechnische Untersuchung kann bei der Stadt Detmold, Fachbereich Stadtentwicklung,
Stadtbaulicher Schallschutz eingesehen werden.

Bezugspunkte fir das Auftreten von Immissionsbelastungen in Bezug auf ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen sind zum einen die im Umfeld gelegenen z. T. wohngenutzten Geb&aude Lage-
sche StraBe 301 und 316 und Obernienhagen 24 und 32, zum anderen der Ortsteil Obernienha-
gen. Ansteigende Schallimmissionen infolge héheren Verkehrsaufkommens durch gewerblichen
Kraftverkehr sind im Vergleich zu der regelmaBig mit hohem Verkehrsaufkommen belasteten
BundesstraBe 239 an den oben bezeichneten Einzelgebauden kaum wahrnehmbar.

Bei dem vorliegenden Entwurf muB, bezogen auf den Ortsteil Nienhagen, auf der StraBe Ober-
nienhagen mit leicht erhdhtem Verkehrsaufkommen gerechnet werden, der jedoch fast aus-
schlieBlich durch die zuklnftig anzusiedelnden Betriebe entstehen wird. Der Ausbau des Ver-
kehrsknotenpunktes mit der B 239 wird kaum zusatzlichen Verkehr bewirken, da der Verkehr von
Pivitsheide in Richtung Lage und von Lage nach Pivitsheide weiterhin Uber die Pivitsheider StraBe
fahren wird. Der PKW-Verkehr in Richtung Nordring und in das Gewerbegebiet West fahrt heute
bereits Uber die K 14. Auch der Verkehr aus dem Gewerbegebiet West in Richtung Pivitsheide ist
in der durchschnittlichen heutigen Belastung von ca. 3.117 KFZ/24h bereits enthalten. Von der B
239 her kommt ausschlieBlich ein geringer Anteil des Verkehrs von Detmold in Richtung Pivits-
heide hinzu, weil dieser weiterhin, aufgrund des besseren Ausbaustandards, hauptséchlich die Pi-
vitsheider StraBe nutzen wird. Der VerkehrsfluB auf der StraBe Obernienhagen im Ortsteil Nien-
hagen wird insgesamt nicht wesentlich ansteigen.

Sonstige Emissionen

Bezugspunkte fir das Auftreten von sonstigen Immissionsbelastungen aus dem Gewerbegebiet
sind die im Umfeld gelegenen z. T. wohngenutzten Gebaude Lagesche StraBe 301 und 316 und
Obernienhagen 24 und 32.

Der AbstandserlaB3 definiert Betriebstypen, die im Regelfall einem bestimmten Emissionsverhalten
entsprechen. Durch die Anwendung des Abstandserlasses [Unterteilung der Gewerbeflachen in
GE (0) bis GE (3)] werden somit auch unvertragliche Auswirkungen auf Wohnnutzung aus den
Bereichen Staub, Abgas und Erschitterungen ausgeschlossen.

Den Belangen des Immissionschutzes ist somit in umfassenden MaBe Rechnung getragen.

Altablagerungen

Im Plangebiet selbst und im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind keine Altablagerungen
bekannt.
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ErschlieBungskosten

Die folgenden ErschlieBungskosten basieren auf Schatzungen .

StraBen:
Grunderwerb StraBen:

Schmutz- u. Regenwasser
incl. RKB:

Verlegung der Ferngasleitung:
Gestaltung der Ausgleichsflache:
Grunderwerb Ausgleichsflachen:

Voraussichtliche ErschlieBungskosten pro

Bestand und rechtskraftiger B-Plan ca
Neuplanung ca
Flachenbilanz

Plangebiet ,PlaB* ca
Gewerbeflache ca
rechtskraftiger B-Plan ca.
Neuplanung ca.

offentliche Griinflache

(Ausgleichsflache) ca.
StraBenverkehrsflache ca.
Bestand und rechtskraftiger B-Plan ca.
Neuplanung ca.
Landwirtschaftliche Flache ca.
Bodenordnung

Die fir die Ausgleichsflachen und ErschlieBungsflachen erforderlichen Grundstiicke befinden
sich weitestgehend in stadtischem Besitz. Die gewerblichen Bauflachen befinden sich teilweise
(ca. 7,0 ha) in stadtischem Besitz, teilweise (ca. 4,5 ha) in privatem Besitz.

3.350.000 DM
50.000 DM

2.000.000 DM

175.000 DM

435.000 DM

175.000 DM
m? Gewerbeflache:

.51 DM
.61 DM

.19,6 ha ~ 100 %
.110ha~ 56 %
4,9 ha
6,1 ha
29ha~ 15%
1,5ha~ 8%
0,8 ha
0,7 ha

42ha~ 21%
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Die erforderlichen BodenordnungsmaBnahmen flr die nicht im stédtischen Besitz befindlichen, zu
ErschlieBungsmaBnahmen erforderlichen Flachen (ca. 600 m?), sollen auf freiwilliger Grundlage
erfolgen. Im Verfahren wurden die ErschlieBungsvarianten ausgewdhlt, die, trotz Mehrkosten fiir
die Stadt Detmold, den geringstmdglichen Eingriff in private Grundstiicksflachen zur Folge haben.

Es handelt sich hierbei um verkehrliche ErschlieBungsflachen, die bei allen untersuchten Pla-
nungsvarianten als Voraussetzung fir die Anbindung der ErschlieBung an den neuen Knoten-

punkt mit der B 239 erforderlich sind.

Sind diese Flachen nicht im Wege der giitlichen Einigung oder der Ausiibung des Vorkaufsrechts
zu erwerben bzw. zu tauschen, sind bodenordnende MaBnahmen nach § 45 ff oder § 85 ff BauGB

zu ergreifen.



