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Begrindung zur Flachennutzungsplananderung Nr. 6 ,,Eichenkrug*

Ortsteil:

Pivitsheide V.L.

Anderungsgebiet: Zwischen Bielefelder StraRe (L 758), Oerlinghauser StraBe (L 945),

Am Eichenkrug und 6stlich der Wolfstinne

Verfahrensstand:
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB (6ffentliche Auslegung) sowie
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal 8 4 (2)

BauGB

Anderungsgebiet

Das Anderungsgebiet Nr. 6 ,Eichenkrug” liegt innerhalb des Ortsteiles Pivitsheide V.L.
und wird begrenzt

im Norden durch die Bielefelder Stral3e (L 758) tlw.,

im Osten durch die Wohnbaugrundstticke westlich des ,Stratenweges*,
im Suden durch die StraRe ,Am Eichenkrug",

im Westen durch die ,Oerlinghauser Stral3e” (L 945).

Die Abgrenzung des Anderungsgebietes ist im Anderungsplan dargestellt.
Die GesamtgroRe des Anderungsgebietes betragt 1,5 ha.

Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk
Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld - weist das Anderungsgebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich aus.

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 (4) BauGB
ist eine Anfrage gemadl § 32 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der
Bezirksplanungsbehdrde gestellt worden.

Der Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben ist durch die
Bez.-Reg. Detmold im Rahmen des Anpassungsverfahrens gem. § 32 LPIG NRW
erfolgt. Mit Schreiben vom 08.01.2008 stellt die Bezirksplanungsbehorde fest, dass
nach Berlcksichtigung aller relevanter Aspekte aus regionalplanerischer Sicht keine
Bedenken gegen die Bauleitplanung bestehen.

Ziele und Zwecke der Planung

Seit Anfang 1999 st der Leerstand der gastronomischen Einrichtung des
,Eichenkruges” sowie seit September 2004 der Leerstand des anschlieRenden
Lebensmittel-Vollsortimenters festzustellen. Seither wurden verschiedene
Uberlegungen durch Investoren zur Nachnutzung des Standortes hauptséchlich im
Sinne der Wiederbelebung der Einzelhandelsnutzung mit Erganzungen durch
Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnen bei der Stadt Detmold vorgetragen.

Mit der nunmehr getroffenen Einigung zwischen den Grundstiickseigentimern und dem
Investor / Vorhabentrager besteht die Mdglichkeit, diesen stadtebaulich wichtigen
Standort in Pivitsheide V.L. einer Nachnutzung zuzufiihren.



Anlass ist die beabsichtigte Starkung des Stadtteilzentrums an der ,Oerlinghauser
Stral’e" / ,Bielefelder StralBe* mit der Neuerrichtung eines Vollsortimenters /
Verbrauchermarktes und eines Lebensmittel-Discounters sowie erganzender
Dienstleistungs-, Geschafts- und Gastronomienutzungen.

Die Flache steht in raumlich-funktionalem Zusammenhang mit der an der
Loerlinghauser Stra3e” und der ,Bielefelder StralRe” gelegenen traditionsreichen Mitte
Pivitsheide V.L. und den dort vorhandenen Einrichtungen der 0rtlichen
Grundversorgung.

Mit der Planung wird somit auf vorhandene Versorgungsstrukturen eingegangen bzw.
fur diese eine quantitative und qualitative Verbesserung erzielt. Mit dem Ziel der
Neuordnung und Uberplanung der Flachen im Anderungsgebiet ist eine deutliche
Starkung des gesamten Stadtteilzentrums durch die bauliche Entwicklung einer
kombinierten Dienstleistungs-, Gastronomie- und Geschéftshausbebauung sowie die
Errichtung eines gro3flachigen Einzelhandelsstandortes angestrebt.

Mit der Uberplanung kann ein fur den Stadtteil an diesem Standort zusammen
gefasstes Versorgungsangebot entstehen, das aus regional- und landesplanerischer
Sicht Uberortlich konsensfahig ist.

Zur Entwicklung der mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
verbundenen Planungsabsicht aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 (2) BauGB ist
der Flachennutzungsplan in diesem Bereich zu &ndern.

Dem Entwicklungsgebot der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzungsplan und dem Regionalplan kann entsprochen werden, da
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geméaf § 8 (3) BauGB geédndert wird (6.
Anderung des Flachennutzungsplanes / Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 21-01 ,Eichenkrug®).

Lage im Raum / Situationsbeschreibung

Das Anderungsgebiet umfasst im Norden das ehemalige Grundstiick der Gaststatte
~Eichenkrug” sowie des ehemaligen oOrtlichen Nahversorgermarktes an der ,Bielefelder
Stral3e“. Der Standort stellt sich heute als Brachflache mit abbruchreifem
Gebéaudebestand dar. Der ,Eichenkrug® ist, wie die Bebauung an der Nordseite der
.Bielefelder StraRe" bzw. an der Westseite der ,Oerlinghauser Stral3e" zweigeschossig
mit Satteldach. Der angebaute Nahversorger ist ein eingeschossiger, Flachdachbau.
Die Bebauung im Umfeld des Standortes wird Uberwiegend im Erdgeschoss zu
Einzelhandels- und Dienstleistungszwecken genutzt, wahrend die Obergeschosse
meist wohngenutzt sind.

Sudlich der Brachflache schlie3t die ehemals zu den o0.g. Nutzungen gehoérende
Stellplatzanlage an, die in eine Rasenflache Ubergeht, welche bis zu der Stral3e ,Am
Eichenkrug® reicht. Entlang der ,Oerlinghauser StralRe” ist diese unbebaute Flache mit
hochstammigen Birken eingefasst. Uber die StraRe ,Am Eichenkrug“ hinaus setzt sich
die Freiflachennutzung mit der Offentlichen Grinanlage und der o6ffentlichen
Stellplatzanlage fort.

In der Mitte des Anderungsgebietes verlauft die StralRe ,Wolfstinne, die die StraRe ,Am
Eichenkrug® mit der ,Bielefelder StraRe* in Nord-Siid-Richtung verbindet. Ostlich der
StralRe ,Wolfstinne* setzt sich im Suden die unbebaute Flache fort, an der ein Standort
mit Abfall- / Sammelcontainern (Glas / Kleidung) liegt. Im Nordosten ist in dem
Anderungsgebiet ein brachgefallenes Wohnbaugrundstiick mit massivem Griinbewuchs
vorhanden.

An diese Flachen grenzen im Osten weitere Wohnbaugrundsticke in ein- bis
dreigeschossiger Einfamilien- und Mehrfamilienhausbebauung an.

An der ,Bielefelder StraRe” und an der ,Oerlinghauser Straf3e” liegen die
Bushaltestellen ,Eichenkrug®, die als Ein- bzw. Aussteigepunkt dienen.



Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fir den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 21-01 ,Eichenkrug” ,Wohnbauflache" dar.
Die Darstellung von ,Wohnbauflache* erfolgt im Umfeld des Anderungsgebietes iiber
die ,Oerlinghauser Strafl3e“, die ,Bielefelder StraRe" sowie den Bereich dstlich der
Stral3e ,Wolfstinne* hinaus.

Es ist innerhalb einer Teilfliche eine Darstellung von ,Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Nahversorgungsmarkt®  anstelle  der  Darstellung  von
~Wohnbauflache" vorgesehen.

Hinsichtlich der Einzelhandels-Verkaufsflachen von maximal 3.500 m?, die sich mit der
Planung ergeben (Vollsortimenter: rd. 2.250 m2 Verkaufsflache inklusive
Vorkassenzone / Mall / Windfang, Discounter: rd. 850 m2 Verkaufsflache inklusive
Vorkassenzone, Dienstleistung-, Praxis- und BlUronutzung, Gastronomie, Einzelhandel:
rd. 1.350 m? Bruttogeschossfliche) und der daraus resultierenden Gesamt-
Geschossflache sowie der Beriicksichtigung der notwendigen auf3eren Erschliel3ung
des Bereiches ergibt sich die Notwendigkeit einer Bauleitplanung.

Aufgrund der geplanten Nutzungsstruktur soll innerhalb des Bebauungsplanes 21-01
.Eichenkrug” ,Sonstiges Sondergebiet® gemall § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt werden.

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ist notwendig, da bei einer
Bruttogeschossflache von 1.200 gm eine Ansiedlung auf3erhalb eines entsprechenden
Sondergebietes oder eines Kerngebietes nicht moglich ist.

Eine Festsetzung als Kerngebiet gemall 8§ 7 BauNVO scheidet aufgrund der nicht
beabsichtigten Entwicklung von Kerngebietsflache in dem Stadtteil Pivitsheide V.L. aus.
Durch die sich ergebende Funktionseinheit der bautechnisch jeweils fir sich
selbstandigen Einzelhandelsbetriebe innerhalb des nahversorgungsorientierten
Einzelhandels (Discounter / Vollsortimenter) ergibt sich die Zweckmafigkeit der
Festsetzung eines Sondergebietes, wobei die zuldssigen Sortimente im wesentlichen
auf den Lebensmittel-, Getrdnke-, Drogerie-, Kosmetik- und Haushaltswarenbereich
beschrankt werden. In den Festsetzungen fur das Sondergebiet soll eine Begrenzung
der maximal zulassigen Verkaufsflachen vorgenommen werden.

Die Anderung hat folgende GréRenordnung:

Art der Bodennutzung gem. Flachennutzungsplan bisher kinftig

Sonderbauflache / Sondergebiet — Nahversorgermarkt,
maximale Verkaufsflache (VK): 3.500 m2 (SO)
Vollsortimenter: 2.250 m2 VK

Lebensmittel-Discounter: 850 m2 VK

(gem. 8 5 (1), (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (2) Nr. 10

BauNVO) 1,50 ha

Wohnbauflachen

(gem. 85 (1), (2) Nr. 1 BauGBi.V.m. 8§ 1 (1) Nr. 1

BauNVO) 1,50 ha —
Gesamt 1,50 ha 1,50 ha

Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
Aufgrund der Versiegelung der Flache sind gemaR 8§ 13 a (2) Ziffer 4 BauGB Eingriffe in

den Natur- und Landschaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt oder zuldssig gewesen.
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Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch den
Bebauungsplan im Zusammenhang mit der Sicherung des Standortes flir eine
Nachnutzung nicht gegeben.

Aus diesen Griunden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gem. 8 1 a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von
MalRnahmen zur Bewéltigung von Eingriffsfolgen.

Es ist eine artenschutzrechtliche Stellungnahme durch das Fachbiro NZO GmbH,
Bielefeld im November 2007 erstellt worden. Die zusammenfassende Bewertung lautet:
Es wurden nach Auswertung aller verfligbarer und relevanter Daten insgesamt 6
Fledermaus- und 9 Vogelarten zusammengestellt, die zum einen streng oder
besonders geschitzt und zum anderen entweder tatsachlich im Gebiet nachgewiesen
wurden oder aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen das Plangebiet potenziell
nutzen (Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Fransenfledermaus, Grol3er
Abendsegler, Kleine Bartfledermaus, Zwergfledermaus,  Gartenrotschwanz,
Grinspecht, Habicht, Kleinspecht, Schleiereule, Sperber, Turmfalke, Waldkauz,
Waldohreule).

Fur alle diese Arten werden unter Berlcksichtigung der Lebensraumanspriiche der
Tiere und der moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die lokale Population und
die Individuen der jeweiligen Spezies artspezifische VermeidungsmalRnahmen
vorgeschlagen. Dabei handelt es sich zum einen um die Rodung der im Plangebiet
vorhandenen, nicht zu erhaltenden Gehdlze aul3erhalb der Vegetationsperiode.

Zum anderen sollen abgangige Gebaude ebenfalls aul3erhalb der Vegetationsperiode
abgerissen werden. Vor dem Abriss ist eine Untersuchung auf ggf. im Winterquartier
anwesende Flederm&use durchzufihren (schwerpunktméafRig Bereiche Keller und
Dachbdden). Werden Flederméuse im Winterquartier tatsachlich gefunden, sind diese
durch erfahrene Fachleute fiir die weitere Uberwinterung umzusiedeln.

Bei fachgerechter Umsetzung dieser in Bezug auf die tatsachlich nachgewiesenen
planungsrelevanten Arten unverzichtbaren und in Bezug auf die potenziell das Gebiet
nutzenden Spezies vorsorglich vorgeschlagenen artspezifischen
VermeidungsmaBnahmen sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde durch das
Vorhaben nicht gegeben. Artenschutzrechtliche Befreiungsantrdge sind somit nicht
erforderlich.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungsmalinahmen stehen dem Vorhaben
artenschutzrechtliche Belange nicht entgegen.

Verkehr

Die ErschlieBung des Anderungsgebietes durch den Kundenverkehr erfolgt von der
,oerlinghauser StraRe” mit einer Zu- und Abfahrt als ,Rechts-rein-rechts-raus"-
Regelung.

Von der “Bielefelder Strafl3e” bzw. von der Stral3e ,Am Eichenkrug” aus soll der Standort
durch die nach Osten zu verlegende StraRe ,Wolfstinne” von aufl’en erschlossen
werden. Im Sidden der Stralle ,Wolfstinne” ist die Zu- und Abfahrt zu der
Stellplatzanlage vorgesehen.

Uber die StraRe* Wolfstinne* soll auch der Anliefer- und Entsorgungsverkehr flieRen.
Die Anlieferung erfolgt an der Ostseite des Vollsortimenters und an der Sidseite des
Discounters jeweils schallschiitzend eingehaust.

Belange des ruhenden Individualverkehrs im offentlichen Strallenraum sind durch die
Planung nicht betroffen.

Das Anderungsgebiet ist vom Linienverlauf her durch den Busverkehr und die
Haltestellen in der ,Oerlinghauser StraRe" und der ,Bielefelder StraRe" (Haltestelle
Eichenkrug) an den offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die in der ,Oerlinghauser StrafRe* vorhandene Ausstiegshaltestelle kann in Abstimmung
mit der Stadtverkehr Detmold GmbH entfallen. Sie wirde in die ,Bielefelder StraRe* zu
der dort vorhandenene Haltestelle umgelegt werden.



Diese Haltestelle wird im Zusammenhang mit den notwendigen verkehrstechnischen
Maflnahmen (Abbiegespur, Busspur, Querungshilfe) in der ,Bielefelder Straf3e" sowie
dem Bau des Vollsortimenters mit seinem Zugang von der Strale neu konzipiert
werden.

Belange des Rad- und Fuf3verkehrs sind durch die Planung nicht unmittelbar betroffen.
Die Fu3- und Radwege an den umgebenden Stral3en bleiben erhalten bzw. werden im
Rahmen der Ausbauplanung angepasst.

Eine Querung des Anderungsgebietes fiir FuRganger und Radfahrer mit von den Zu-
und Abfahrten unabhéngigen Anschlissen an die umgebenden stralenbegleitenden
Ful3- und Radwege ist vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Das Anderungsgebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz und entsprechend § 7
Absatz 5, der zum Zeitpunkt der vB-Plan-Aufstellung / FNP-Anderung gultigen Satzung
Uiber die Entwasserung der Stadt Detmold an die Abwasseranlagen der Stadt Detmold
im Bereich der umgebenden Stralen mit Weiterleitung zur Zentralklaranlage
angeschlossen. Die Ver- und Entsorgungstrassen verlaufen in den offentlichen
Verkehrsflachen.

Die Versorgung mit Loschwasser kann (ber die Trinkwasserleitung sichergestellt
werden.

Durch die Vorhabenplanung ergibt sich nach heutigem Kenntnisstand kein veranderter
Anspruch an das Vorhalten von Léschwasserkapazitaten.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt Giber das vorhandene Entsorgungsnetz.

Das Anderungsgebiet kann mit Elektrizitat versorgt werden.

Die das Anderungsgebiet umgebenden Verkehrsflichen erlauben, den
Vorhabenbereich zum Zwecke der Abfallentsorgung problemlos anzufahren.

Fur den Vorhabenbereich mit den potenziellen Versorgungseinrichtungen erfolgt die
Abfallsammlung am  Vorhabenort im Rahmen eines innerbetrieblichen
Abfallmanagements mit dem Anschluss an die stadtische Mullabfuhr.

Der Standort der Glas-Entsorgungs-Sammlungscontainer an der heutigen Stralie
~Wolfstinne“ ist in den Bereich der offentlichen Stellplatzflache sudlich der StraRe ,Am
Eichenkrug” zu verlegen.

Immissionen / Emissionen

Es befinden sich auRerhalb des Anderungsgebietes keine Nutzungen, die
immissionsrelevante Einrichtungen vorhalten und die fir die Planung als
Vorbelastungen relevant waren.

Die Belange des Immissionsschutzes sind im Zusammenhang mit der Verlegung der
StralRe ,Wolfstinne” und der Planung des Vollsortimenter- / Discounter- Standortes im
Anderungsgebiet zu beachten.

Hierzu sind schalltechnische Gutachten (Ingenieurbiiro Prof.-Dr. Ing. K. Beckenbauer,
Bielefeld, August 2006 — November 2006) eingeholt worden.

Die Gutachten zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
Immissionsorten  ostlich des Anderungsgebietes nur unter Beriicksichtigung
schallschitzender Mafinahmen eingehalten werden.

Die notwendigen MalRBnahmen werden in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
21-01 ,Eichenkrug” festgesetzt.

Lichtemissionen sind nicht zu erwarten, da die Beleuchtung der Stellplatze nur durch
Lichtmasten erfolgen wird, deren Leuchtdichte die Werte von StralRenraumbeleuchtung
nicht Gberschreitet.

Eine Berilcksichtigung der 22. BImSchV ist im Zusammenhang mit der Bauleitplanung
nicht notwendig, da mit der Erhdhung des Verkehrsanteiles auf den offentlichen

6



10

11

12

12.1

Verkehrsflachen durch das Vorhaben (maximal rd. 8,5 % des
Gesamtverkehrsaufkommens von rd. 28.000 Fahrzeuge / 24 h im Verkehrsknoten)
keine signifikante Veranderung des DTV-Wertes erfolgt. In der Praxis kommt ein
Erreichen der Konzentrationswerte der 22. BImSchV, welche als Orientierungshilfe zur
Abschatzung gesundheitlicher Risiken dienen, bei einer sehr hohen Verkehrsbhelastung
in Betracht, die sich in Bereichen von 20.000 PKW-Einheiten (DTV = durchschnittliche
tagliche Verkehrsstarke) und mehr bewegen. Zwar liegt das Verkehrsaufkommen
innerhalb des Knotenpunktes Uber dem Schwellenwert von 20.000 PKW-Einheiten,
aber aufgrund der vorhandenen offenen Bebauung entlang der o6ffentlichen
Verkehrsflachen (und der Verkehrsverteilung) sind unzulassige Konzentrationen von
Luftschadstoffen nicht zu erwarten. Aufgrund der offenen Gestaltung der
Stellplatzflache sind unzulédssige Konzentrationen von Luftschadstoffen ebenfalls nicht
zu erwarten.

Altlasten und Bodenschutz

Innerhalb des Anderungsgebietes und angrenzend sind keine Flachen mit
Bodenbelastungen, Altstandorte oder Verdachtsflachen nach heutigem Kenntnisstand
bekannt.

Der Abriss der vorhandenen Gebaude ist ggf. gutachterlich zu begleiten und das
Ergebnis der Begutachtung den zustandigen Behorden vorzulegen. Bei eventuellen
Bodenverunreinigungen ist die Untere Bodenschutzbehdrde beim Kreis Lippe zu
benachrichtigen.

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen
Planung mit dem entsprechenden Nutzungsmal vorgesehen. Erosionen sind nicht zu
erwarten.

Fur die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Pivitsheide der
Inanspruchnahme dieses Anderungsgebietes stehen keine geringerwertigen Flachen
zur Verfugung. Mit der Planung wird ein Beitrag zur Starkung des Innenbereiches
Pivitsheides geleistet bzw. einer vorrangigen Nutzung von innerortlicher Flache zur
Umsetzung des Planungszieles ein Vorrang eingerdumt.

Andere, fur den Nutzungszweck in Frage kommende Flachen, sind vor dem
Hintergrund des Zieles der Nachnutzung / Wiedernutzbarmachung des innerértlichen
Gebietes ohne Belang fur die Planung.

Innerhalb des Anderungsgebiets sind schutzwirrdige Boden, Boden mit hoher
Ertragsfahigkeit bzw. regionaltypische und / oder seltene Bo6den vorhanden
(Geologisches Landesamt NRW, Karte zu schutzwirdigen Béden und oberflachennahe
Rohstoffe, 2004). Weitere Ausfiihrungen siehe unter Punkt 12.1 der Begriindung.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine
Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht
bekannt.

Umweltbelange

Umweltprifung

Mit dem Vorhaben ist die Errichtung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit
einer zuldssigen Geschossflache > 1.200 m? vorgesehen, fur die nach der Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) (Ziffer 18.8) eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalles nach § 3¢ UVPG gemalRl § 17 UVPG im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzufihren ist. Diese Vorprufung wird anhand
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der Anlage 2 zum UVPG durchgefthrt:

Ziffer

Kriterium

Bemerkung

Unerheblich (-)
Ggf. erheblich

(+)

Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu

beurteilen:

1.1

GroRe des Vorhabens

Geschossflache: rd. 6.000 m2

1.2

Nutzung und Gestaltung
von Wasser, Boden, Natur
und Landschaft

innerdrtliche Gberwiegend
versiegelte Flache;

Lage an Uberértlichen
Verkehrswegen
(Landesstral3en).

1.3

Abfallerzeugung

e kein produzierender Betrieb;
e Abfallsammlung am

Vorhabenort;

e Anschluss an stadtische

Miullabfuhr;

e innerbetriebliches

Abfallmanagement.

1.4

Umweltverschmutzung und
Belastigungen

e Belastigungen kdnnen potenziell

nur durch den An- und
Abfahrtsverkehr sowie den
Parkverkehr entstehen;

e diese sind ebenso wie ggf.

Belastigungen durch
betriebstechnische
Einrichtungen hinsichtlich ihres
Wirkungsgrades ohne erheblich
nachteilige Wirkung fur
potenzielle Immissionsorte
(Beschrankung des Zeitraumes
des Anlieferverkehrs,
Baukorperstellung und
Ausrichtung der Stellplatzanlage
Einhausung von
Anlieferbereichen, Leergutkafig
oder anderen larmintensiven
Betriebseinrichtungen);

e eine schalltechnische

Untersuchung mit dem
Aufzeigen von ggf.
festzusetzenden aktiven Schutz-
Mafnahmen ist hierzu erarbeitet
worden.

15

Unfallrisiko, insbesondere
mit Blick auf verwendete
Stoffe und Technologien

e kein produzierender Betrieb;
o die Mdglichkeit eines

Schadstoffeintrages in den
Boden bzw. in das Grundwasser
ist wahrend der Bauphase und
der Betriebsphase zwar
denkbar, jedoch nur fur den Fall
von schwerwiegenden Unféllen
auf den betriebszugehérigen
Verkehrsflachen realistisch.




Ziffer Kriterium Bemerkung Unerheblich (-)
Ggf. erheblich
()
2. Standort der Vorhaben
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben
mdglicherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs-
und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in
ihrem gemeinsamen Entwicklungsbereich zu beurteilen:
2.1 bestehende Nutzung des e innerortliche versiegelte Flache; -
Gebietes, insbesondere als |e  Lage an uberortlichen
Flache fir Siedlung und Verkehrswegen;
Erholung, fur land-, forst- |«  Gebiet hat keine Bedeutung fiir
und fischereiwirtschaftliche Erholung, fiir land-, forst- und
Nutzungen, flr sonstige fischereiwirtschaftliche
wirtschaftliche und Nutzungen.
offentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und
Entsorgung
(Nutzungskriterien)
2.2 Reichtum, Qualitat und e keine besonderen -
Regenerationsfahigkeit von Lebensraumstrukturen fir die
Wasser, Boden, Natur und Fauna vorhanden;
Landschaft des Gebietes e keine potenzielle natiirliche
(Qualitatskriterien) Vegetation betroffen;
e durch das Vorhaben keine
nachteiligen Eingriffe in den
Boden;
e keine Grundwasserabsenkung
durch Vorhaben;
e kein Verlust von
Retentionsflache;
e keine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.
2.3 Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Beriicksichtigung
folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils
zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):
2.3.1 im Bundesanzeiger gemald |e werden nicht bertihrt -
§ 19a Abs. 4 des
BNatSchG bekannt
gemachte Gebiete von
gemeinschattlicher
Bedeutung oder
européische
Vogelschutzgebiete,
2.3.2 Naturschutzgebiete gemaR |e werden nicht beriihrt -
§ 13 des BNatSchG, soweit
nicht bereits vom
Buchstaben a erfasst,
2.3.3 Nationalparke gemaR § 14 |e werden nicht berihrt -
des BNatSchG, soweit nicht
bereits von dem
Buchstaben a erfasst,
2.3.4 Biospharenreservate und e werden nicht berihrt -
Landschaftsschutzgebiete
gemal 8§88 14 a und 15 des
BNatSchG,
2.35 gesetzlich geschitzte e werden nicht berihrt -
Biotope gemal § 20 ¢
BNatSchG
2.3.6 Wasserschutzgebiete e werden nicht berihrt -

gemal § 19 des WHG und




Ziffer

Kriterium

Bemerkung

Unerheblich (-)
Ggf. erheblich

(+)

nach Landeswasserrecht
festgesetzte
Heilguellenschutzgebiete
sowie
Uberschwemmungsgebiete
gemal § 32 des WHG,

2.3.7 Gebiete, in denen die in e werden nicht berihrt -
den
Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten
Umweltqualitatsnormen
bereits Uiberschritten sind,
2.3.8 Gebiete mit hoher o trifft fir den Planbereich und -
Bevolkerungsdichte, sein Umfeld nicht zu
insbesondere Zentrale Orte
und
Siedlungsschwerpunkte in
verdichteten Raumen im
Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2
und 5 des ROG,
2.3.9 in amtlichen Listen und e  trifft fiir den Planbereich und -
Karten verzeichnete sein Umfeld nicht zu;
Denkmale, e werden nicht berihrt.
Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder
Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehdrde als
archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft
worden sind.
3. Merkmale der mdglichen Auswirkungen
Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den
Nummern 1 und 2 aufgefuhrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist folgendem
Rechnung zu tragen:
3.1 das Ausmal der e Auswirkungen des Vorhabens -
Auswirkungen sind durch den Betrieb
(geographisches Gebiet begriindet, wobei die
und betroffene Auswirkungen sich
Bevolkerung), ausschlieflich auf den
3.2 dem etwaigen vorhabenbezogenen Verkehr -
grenzuberschreitendem beziehen.
Charakter der e Die Dauer und die Haufigkeit der
Auswirkungen, Ausyvirkungen sind durch dig
33 der Schwere und Betriebszeiten / Offnungszeiten ;
Komplexitat der bestimmt.
. e Mit dem Standort sind keine
Auswwkungen_, . _ erheblichen
3.4 der Wahrscheinlichkeit Umwelteinwirkungen durch den -
der Auswirkungen, an- und abfahrenden Verkehr
3.5 der Dauer, Haufigkeit verbunden. -

und Riversibilitat der
Auswirkungen

Eine schalltechnische
Untersuchung mit dem
Aufzeigen von ggf.
festzusetzenden aktiven Schutz-
MafRnahmen ist erarbeitet
worden.

Mit dem Vorhaben sind keine erheblichen Umwelteinwirkungen oder Auswirkungen auf
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die Bevdlkerung im Plangebiet und dessen Umfeld verbunden.
Die Notwendigkeit einer der Vorprifung anzuschlieBenden
Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht gegeben.

Die Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzgtter wird wie folgt vorgenommen:

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Nach der Umsetzung der Planung werden weiterhin gesunde
Wohnverhéltnisse im Umfeld des Anderungsgebietes gewahrleistet.
Die Belange des Immissionsschutzes sind durch die festgesetzten
MafRnahmen bertcksichtigt. Auswirkungen auf die Erholungsfunktion
ergeben sich nicht.

Negative Auswirkungen auf den Menschen sind durch die Planung
nicht zu erwarten.

Tiere und Der teilweise bebaute Bereich wurde bereits durch die vorhandenen
Pflanzen Gebdude und Nutzungen uUberformt. Der Bestand an Tier- und
Pflanzenarten ist entsprechend der nicht mehr naturnahen,
anthropogenen Nutzung eingeschrankt. Die moégliche Bebauung wird
keine nachteiligen Auswirkungen auf den beschrankten Bestand an
Tier- und Pflanzenarten im Anderungsgebiet haben.

Es ist eine artenschutzrechtliche Stellungnahme durch das Fachbiiro
NZO GmbH, Bielefeld im November 2007 erstellt worden. Die
zusammenfassende Bewertung lautet, dass bei fachgerechter
Umsetzung der in Bezug auf die tatsachlich nachgewiesenen
planungsrelevanten Arten unverzichtbaren und in Bezug auf die
potenziell das Gebiet nutzenden Spezies vorsorglich vorgeschlagenen
artspezifischen Vermeidungsmafl3nahmen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdénde durch das Vorhaben nicht gegeben sind.
Artenschutzrechtliche Befreiungsantrage sind somit nicht erforderlich.
Unter Beachtung der genannten Vermeidungsmaflnahmen stehen
dem Vorhaben artenschutzrechtliche Belange nicht entgegen.

Boden Erosionen sind bei dem fast ebenen Gelande nicht zu erwarten.
Innerhalb des Plangebietes sind schutzwirdigen Béden der Stufen 1
und 3 vorhanden (Biotopentwicklungspotenzial, Archivbdden). Es
handelt sich zwar formal um Bodden mit Wert- und
Funktionselementen von besonderer Bedeutung, die nach dem
Landesbodenschutzgesetz NRW einem besonderen  Schutz
unterliegen.  (Geologisches Landesamt NRW, Karte zu
schutzwirdigen Bdden und oberflachennahe Rohstoffe —
Auskunftssystem der Bodenkarten, 2004).

Das Plangebiet ist jedoch komplett erschlossen und uberwiegend
bebaut / versiegelt.

Die zuséatzlichen Baumdglichkeiten fiihren in  Anbetracht der
Uberformten Bodenstrukturen nicht zu Auswirkungen und sind bzgl.
des Bodenschutzes einer Entwicklung im AufRenbereich auf
Freiflachen vorzuziehen.

Wasser Fir das Anderungsgebiet ist ebenfalls nicht mit nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

Die zukinftige Beurteilung von Bauvorhaben in dem Uberwiegend
bebauten und erschlossenen Gebiet wirkt sich nicht nachteilig auf die
Grundwasserqualitat und die Grundwasserneubildung aus.

Luft Fur das Anderungsgebiet sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft zu erwarten.

Klima Fir das Anderungsgebiet sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima zu erwarten.

Orts- und Bei dem fast \vollstindig bebauten und erschlossenen

Landschaftsbild Anderungsgebiet kommt es zu keinen wesentlichen Anderungen des
Orts- und Landschaftsbildes.

Kultur- und Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich nach heutigem

Sachguter Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte.

Bodendenkmale und Kulturgiter sind in dem Gebiet nicht bekannt.
Sachguter (Eigentums- und Pachtverhaltnisse) sind von der Planung
zwar betroffen, unterliegen aber aufgrund des Vorhabenbezuges der
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12.2

Schutzgut Auswirkungen

Planung einer unmittelbaren Regelung.

Wechselwirkungen Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

werden durch die Planung nicht negativ beeinflusst.

Zusammenfassung

In den jeweiligen einzelnen Schutzbereichen / Schutzgitern (Mensch, Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Kulturgiter- und sonstige Sachgiter sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu erkennen.
Hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern sind
keine verbleibenden, erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Fur die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung im Ortsteil Pivitsheide der
Inanspruchnahme dieses Anderungsgebietes stehen keine geringwertigeren Flachen
zur Verfugung. Mit der Planung wird ein Beitrag zur Starkung des Innenbereiches
Pivitsheides geleistet bzw. einer vorrangigen Nutzung von innerortlicher Flache zur
Umsetzung des Planungszieles ein Vorrang eingeraumt.

Aufgrund der Versiegelung der Flache sind gemaR 8§ 13 a (2) Ziffer 4 BauGB Eingriffe in
den Natur- und Landschaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt oder zuldssig gewesen.
Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch den
Bebauungsplan im Zusammenhang mit der Sicherung des Standortes flir eine
Nachnutzung nicht gegeben.

Es sind keine technischen MaRnahmen des Bodenschutzes in dem Anderungsgebiet
zu treffen bzw. festzusetzen.

Die Belange des Immissionsschutzes sind im Zusammenhang mit der Verlegung der
StralRe ,Wolfstinne” und der Planung des Vollsortimenter- / Discounter- Standortes im
Anderungsgebiet zu beachten.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den Immissionsorten &stlich des
Anderungsgebietes kénnen nur unter Berticksichtigung schallschitzender MaRnahmen
eingehalten werden.

Stadt Detmold
Fachbereich Stadtentwicklung
Detmold, im April 2008
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