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Beqgrindung

1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufst ellung zur Anderung des Be-
bauungsplanes

Der Antragsteller beabsichtigt auf dem Gewerbegrundstiick Am Muhlenteich 2 - 4, im Stadt-
teil Elsen, die leerstehenden baufalligen Lagerhallen abzureil3en und eine attraktive Wohn-
anlage fur junge Familien und Senioren zu errichten.

Es ist geplant, ca. 15 freistehende Einzel- und Doppelhduser sowie drei Mehrfamilienhauser
in Flachdachbauweise (zwei Vollgeschosse mit Staffelgeschoss) zu errichten. Die ebenfalls
leerstehende Betriebswohnung soll dabei in die Bebauung integriert werden bzw. mit einem
der drei Mehrfamilienh@user ersetzt werden.

Das stadtische Grundstiick an der Stral3e ,Elser Bruch* (Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstiick
1340) — nordostlich benachbart zum vorgenannten Gebiet, derzeit im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan festgesetzt als 6ffentliche Parkplatzflache, soll ebenfalls einer zweigeschos-
sigen Wohnbebauung mit Staffelgeschoss zugefiihrt werden. Des Weiteren beabsichtigt ein
Bauherr, im riickwartigen Bereich Elser Bruch 63 (Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstiick 647)
ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit einem Flachdach bzw. mit einem flach geneig-
ten Dach (zwei Vollgeschosse mit Staffelgeschoss) zu errichten.

Zur planerischen Absicherung der beantragten Planungsinhalte ist die Durchfiihrung des
Bauleitplanverfahrens notwendig.

Die Stadt Paderborn macht mit der Entsprechung des Antrages mit dieser Bauleitplanung
von der Moglichkeit Gebrauch, vorhandene konkrete Projekt- / Bauwiinsche, die mit dem
bestehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitpla-
nung entsprechende Baurechte zu schaffen.

Dies liegt im zuléssigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, so
dass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiinsche der
darauf bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt
(hier: Innenentwicklung / Schaffung von Wohnraum).

Entscheidend fur die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob
die jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert worden sein
oder nicht - in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum
sinnvoll stadtebaulich zu ordnen.

Dieses ist hier der Fall, indem eine Flache im Innenbereich in stadtraumlich gut integrierter
Lage stadtebaulich geordnet und der Wohnnutzung zugefiihrt werden soll.

Mit der planungsrechtlichen Vorbereitung der Nachnutzung des ehemals gewerblich genutz-
ten Areals zum Zwecke eines Wohngebietes mit Geschosswohnungsbau wird den stadti-
schen Entwicklungsvorstellungen fur den Standort entsprochen (siehe 6.2 Planungsalternati-
ven).
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2 Verfahren

Der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt der Stadt Paderborn hat in seiner Sitzung am
21.08.2014 beschlossen, einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nest-
hauser See" zum Zwecke der Errichtung einer ,Wohnanlage am Mihlenteich* zur Nachnut-
zung einer Gewerbebrache zwischen der Stral3e ,Elser Bruch” und ,Am Muhlenteich* anzu-
nehmen und die Verwaltung beauftragt, ein entsprechendes Aufstellungsverfahren einzulei-
ten.

Der Anderungsantrag zur Umnutzung des stadtischen Grundstiickes (Parkplatz) an der
Stral3e ,Elser Bruch* (Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstiick 1340) ebenfalls fiir eine Wohnbe-
bauung wurde am 23.05.2013 vom Ausschuss Bauen, Planen und Umwelt angenommen.

Die Anderung des Bebauungsplanes in den genannten Bereichen sowie im riickwértigen
Bereich des Grundstiickes ,Elser Bruch 63 (Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstiick 647) mit
dem Ziel, hier ebenfalls eine Wohnbebauung zu realisieren, soll als gemeinsame Bauleitpla-
nung durch die Aufstellung des selbstandigen Bebauungsplanes |. Anderung des Bebau-
ungsplanes E 18 ,Nesthauser See" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemai § 13a
BauGB erfolgen.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

. Die Planung dient der Innenentwicklung sowie der Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum.
. Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter

20.000 m2 (Hinweis: Plangebietsgrof3e rd. 1,61 ha).
. Mit der Planung ist keine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

Es sind keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes fur eine Aufstellung
vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden Bebauungsplanen
festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit sind keine weite-
ren Grundflachen fur die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB
im vorliegenden Fall relevant.

Mithin ergibt sich keine Notwendigkeit zur Vorprifung des Einzelfalles (lUberschlagige Pri-
fung erheblicher Umweltauswirkungen) gemaf Anlage 2 zu § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB.

Der Ausschuss fir Bauen, Planen und Umwelt hat in seiner Sitzung vom 12.03.2015 den
Aufstellungsbeschluss / Beschluss zur Einleitung des Satzungsverfahrens fiir die I. Anderung
des Bebauungsplans Nr. E 18 ,Nesthauser See" gefasst.

Die Information der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentli-
chen Auswirkungen der I. Anderung des Bebauungsplans Nr. E 18 ,Nesthauser See* gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde durch Bereithaltung der Planunterlagen zu jedermanns Einsicht im
Stadtplanungsamt vom 23.03.2015 bis zum 13.04.2015 (einschlieRlich) durchgefihrt.

Zudem ist eine Birgerversammlung in der Aula der Gesamtschule Elsen am 23.03.2015
durchgefuhrt worden.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemai § 4 Abs. 1 BauGB
um Stellungnahme innerhalb des o.g. Zeitraumes gebeten.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs gemal § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte vom 23.06.2015 bis zum
24.07.2015 (einschlieflich).
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Mit der Anwendung des 8§ 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden.

Der Geltungsbereich der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nesthauser See* iiber-
lagert und ersetzt bei dessen Rechtskraft einen Teil des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes E 18 ,Nesthauser See".

3 Lage im Stadtgebiet / RAumlicher Geltungsbereich des Bauleitplanes

Der rd. 1,61 ha groBe Geltungsbereich der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18
.Nesthauser See" liegt zwischen der Stral3e ,Elser Bruch* im Norden und der Stral3e ,Am
Muhlenteich®* im Siden.

Der raumliche Geltungsbereich des Gebietes zur Anderung dieses Bebauungsplanes wird
begrenzt

im Siden: durch die stidliche Grenze des Flurstiickes 416 und 418;

im Westen:  durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 418, 416 und 1656 (tlw.);

im Norden:  durch eine Parallele im Abstand von 4 m und einer Lange von ca. 85 m der
sudlichen Grenze des Flurstiickes 1656, rechtwinklig auf die nordliche Grenze
des Flurstiickes 1656, ca. 67 m durch die nordliche Grenze des Flurstiickes
1656, rechtwinklig abknickend auf und durch die siidliche Grenze des Flursti-
ckes 1656;

im Osten: durch eine Parallele im Abstand von 3 m der 6stlichen Grenze des Flurstiickes
1340 auf dem Flurstiick 1674, durch die Ostliche und stdliche Grenze des
Flurstiickes 647 und durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 416.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan selbst durch Planzei-
chen festgesetzt.

4  Planungsvorgaben
4.1 Regionalplan

Bauleitplane sind gemal § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Pader-
born - Hoxter innerhalb eines "Allgemeinen Siedlungsbereiches" (ASB) dargestellt. Die Dar-
stellung gilt auch fir die angrenzenden Flachen im Umfeld des Plangebietes. Im Norden
schlie3t die Darstellung ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich* mit der Darstellung des
Nesthauser Sees an.

Die Voraussetzung zur Entwicklung des Plangebietes fur eine Wohnbebauung ist somit regi-
onalplanerisch gegeben.

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemaf3 § 1 (4) BauGB ist mit
Schreiben vom 20.10.2014 eine Anfrage gemald § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der
Bezirksplanungsbehorde der Bezirksregierung Detmold gestellt worden. Von dort sind keine
Bedenken aus landesplanerischer Sicht vorgetragen worden.

-5-
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Ausschnitt Regionalplan fir den Regierungsbezirk De tmold ,Teilabschnitt Paderborn-Hoxter"
(Kreis Paderborn und Hoxter), Detmold 2008

4.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn ist das Plangebiet als ,Gewerbege-
biet mit Nutzungsbeschrankung” dargestellt. Die Darstellung gilt auch fur die stidwestlich und
westlich angrenzenden Flachen.

Ostlich und sudostlich des Plangebietes ist ,Wohnbauflache* dargestellt, wahrend nordlich
des Plangebietes ,Grinflache” bzw. ,Wasserflache* (Nesthauser See) dargestellt sind.

Die I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nesthauser See* gilt somit nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, kann nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt / geandert werden,
bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt worden ist. Die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht beeintrachtigt wird, soll der Flachennutzungsplan gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst werden (von ,Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung*
in ,Wohnbauflache) (siehe Anhang).

Dem Entwicklungsgebot der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nesthauser See"
aus dem Flachennutzungsplan kann somit entsprochen werden (8§ 8 (2) BauGB).

4.3 Landschaftsplan

Da der Anderungsbereich im Siedlungsgebiet liegt und sich damit auRerhalb des Geltungs-
bereiches des Landschaftsplanes ,Paderborn-Bad Lippspringe” befindet, steht die vorgese-
hene Berichtigung ebenfalls weder den Zielsetzungen noch den Festsetzungen des Land-
schaftsplanes ,Paderborn-Bad Lippspringe* entgegen.
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Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Paderborn-Bad Li ppspringe - Entwicklungsziele

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Paderborn-Bad Li ppspringe - Festsetzungen

4.4 Derzeitiges verbindliches Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. E 18 ,Nesthauser See“ wurde im Jahr 1995 rechtsverbindlich und
hatte das Ziel, fur den Nesthauser See eine Freizeitnutzung planungsrechtlich zu sichern
und gleichzeitig das in der Vergangenheit entstandene Nebeneinander von Wohnnutzung
und den Gewerbebetrieben an der StralRe ,Am Muhlenteich” vertraglich zu gestalten.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan E 18 ,Nesthauser S ee" mit dem Geltungsbereich der
I. Anderung des Bebauungsplanes E 18 ,Nesthauser Se  e"

Dementsprechend setzt der Bebauungsplan fur das Grundstick Am Muhlenteich 2-4 die
bauliche Nutzung als ,eingeschranktes Gewerbegebiet” fest. Hier sind nur solche Betriebe
und gewerbliche Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Ubergangs-
bereich zwischen Wohnen und Gewerbegrundstiicken ist durch ein Pflanzgebot in einer Brei-
te von 10,00 m eine Abstandflache festgesetzt. Weiterhin regelt der Bebauungsplan eine
maximale Wandhoéhe von 6,50 m und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 in besonderer
Bauweise, womit eine Gebaudelange tUber 50 m zulassig ist.

Auf dem Grundstiick ,Elser Bruch* 63 (Flurstiick 647) lasst der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan nur Nutzungen zu, die einem allgemeinen Wohngebiet entsprechen. Zulassig sind
Gebaude in offener zweigeschossiger Bauweise, die eine maximale Wandhéhe von 6,50 m
nicht Uberschreiten dirfen.

Weiterhin regelt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und setzt ein Sat-
teldach mit einer Neigung zwischen 38 - 45°fest.
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5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet grenzt dstlich und stiddstlich an eine aufgelockerte Wohnsiedlung mit aus-
schlieBlich zweigeschossiger Bebauung an. Sudlich und sudwestlich grenzen gewerbliche
Betriebe zum Teil mit Betriebswohnungen an. Nordlich und nordwestlich des geplanten
Grundstiickes liegt der Uferbereich des Nesthauser Sees, der als offentliche Griinflache der
Naherholung dient. Entlang des Uferbereiches befinden sich Freizeitnutzungen wie die Anle-
gestelle des Allgemeinen Modellbau Club Paderborn e.V. sowie ein Spielplatz. Ferner ver-
lauft hier ein FuBweg, der nahezu entlang des gesamten Uferbereiches des Nesthauser
Sees angelegt wurde.

Der Nesthauser See ist durch eine Kiesabgrabung entstanden. Das dazugeh0rige Beton-
und Kieswerk liegt dem Plangebiet gegentber auf der nordlichen Seite des Nesthauser
Sees, wobei beabsichtigt ist, das Kieswerk (die Brechanlage) zukunftig stillzulegen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die aufgelassene gewerbliche Nutzung mit den
nord-std-gerichteten Gewerbe- und Lagerhallen im 6stlichen Teil des Gewerbegrundstiickes
MuhlenstralRe 2 - 4. Westlich dieses Betriebsgelandes liegt das Betriebsleiterhaus mit seinen
Freiflachen einschliel3lich Teich. Das Betriebsgelande ist im Norden zur Stral3e ,Elser Bruch®
durch eine eingeschossige Lagerhalle begrenzt.

Das Flurstiick 1340, im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. E 18 ,Nesthauser See" als offent-
licher Parkplatz festgesetzt, ist eine Freifliche mit vereinzelten Griinelementen.

Das Flurstiick 647 ist in seinem rickwartigen Grundsticksbereich, der in den Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nesthauser See* integriert wird, mit
Schuppen und Nebengebauden sowie teilweise mit Gehdlzen bestanden.

Das Gewerbegrundstick wird zurzeit von der Stral3e ,Am Muhlenteich” erschlossen. Im Nor-
den reicht die StraRe ,Elser Bruch* bis an das Flurstiick 1340. Im weiteren Verlauf ist die
Wegeparzelle in das Wegesystem am Nesthauser See eingebunden und hat ab hier eine
wassergebundene Decke.

6 Belange des Stadtebaus
6.1 Restriktionen fur die Plankonzeption

Die Vorgaben und Restriktionen durch die Nahe zum Nesthauser See sind zu berticksichti-
gen.

Ein Abstand von 50,00 m gemalR § 61 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zwischen dem
Grol3en Nesthauser See und der Bebauung ist einzuhalten. Die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege haben hier ein besonderes Gewicht. Der Grof3e Nesthauser See
ist in seiner Gesamtheit als schutzwirdiges Biotop einzustufen. Die siddstlichen Uferberei-
che weisen in weiten Teilen Strukturen auf, die dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegen.
Die Bedeutung des Sees und seiner Ufer fur die Naherholung ist ein weiterer wichtiger As-
pekt, der zu beachten ist.

Mit der geplanten Wohnbebauung werden bauliche Anlagen nicht weiter in Richtung des
Nesthauser Sees moglich sein, als die 0.g. Abstandsvorgabe erlaubt. Die heute vorhandene
Gewerbehalle unterschreitet diesen Abstand, so dass sich die Situation verbessern wird. Der
Raum zwischen der Bebauung und der Stral3e ,Elser Bruch® wird als nicht Gberbaubare
Grundstucksflache im Sinne von Privatgarten vorgesehen. Eine FahrerschlieRung der Bau-
grundstiicke Uber die Stral3e ,Elser Bruch” ist mit Ausnahme des Flurstiickes 1340 und 647
nicht beabsichtigt und wird ausgeschlossen. Eine Beeintrdchtigung der Griinbereiche am
Nesthauser See durch die Wohnnutzung ist nicht gegeben.

-9-
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Fir den Nesthauser See besteht fir dessen See- und Uferflachen ein Nutzungskonzept,
dass vom Rat der Stadt Paderborn 1992 beschlossen worden ist. Danach stellt der sudliche
Uferbereich ein umfangreiches Sport- und Freizeitareal dar (gelegen zwischen der Stral3e
.Elser Bruch* und dem Vereinshaus des TuRa Elsen. Dort ist u.a. die Steganlage des Allge-
meinen Modellbauclubs untergebracht.

Die Sport- und Spielflachen stehen ebenso wie der Rundweg nicht im Widerspruch zu der
geplanten zukinftig angrenzenden Wohnnutzung.

Der Planbereich liegt gemaR der aktuellen Uberschwemmungskarte des Kreises Paderborn
auRRerhalb der gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete (Hochwasserbereich-HQ 100). Dem-
entsprechend sind innerhalb des Plangebietes bauliche Absichten zulassig.
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Gesetzliches Uberschwemmungsgebiet der Lippe im Ber eich des Plangebietes

Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt, laut der Hochwasser-Gefahrenkarte der Bezirksre-
gierung Detmold, in einem Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit, dem
sog. Extremhochwassergebiet. Extremhochwassergebiete sind Gebiete, die bei einem
Hochwasser mit statistischer Wahrscheinlichkeit von mehr als 100 Jahren tberflutet werden.
Das Bauen in Extremhochwassergebieten ist grundsatzlich mdglich. Allerdings sollten hier
Strategien zur Vermeidung und Minderung von Hochwasserschaden und zur Sicherung von
Hochwasserriickhaltung und —abfluss Beachtung finden.

Demzufolge soll im Rahmen der Bebauungsplandnderung innerhalb Extremhochwasserge-
bieten (HQ 101-500) (online unter: www.elwasweb.nrw.de) im Sinne des § 5 Abs. 2 WHG
eine hochwasserangepasste Bauweise sowie weitere Maf3nahmen der Eigenvorsorge emp-
fohlen werden. In Eigenverantwortung sind geeignete bauliche Vorkehrungen zum Schutz
vor moglichen Extremhochwassergefahren zu treffen.

Ein entsprechender Hinweis wird in die Bebauungsplananderung aufgenommen.

-10 -
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Nesthauser See

EHQ-Extremhochwasser

6.2 Stadtebauliche Konzeption und verkehrliche Ersc  hlieBung

Das stadtebauliche Konzept sieht fur das jetzige Gewerbegebiet ca. 15 freistehende Einzel-
und Doppelhduser sowie drei Mehrgenerationenhduser (zweigeschossig mit Staffelge-
schoss) in zwingend zweigeschossiger und Flachdachbauweise vor. Das leerstehende
ehemalige Betriebsleiterwohnhaus soll in die Bebauung integriert werden.

Dieser Teil des Anderungsgebietes soll auch zukiinftig ausschlieBlich iiber die StraRe ,Am
Muhlenteich® erschlossen werden.

Die innere ErschlieBung ist mit einer Schleifenerschlie3ung in einer Ausbaubreite von 6,00
m vorgesehen, mit der auch die im Norden gelegenen Baugrundstiicke erschlossen werden
sollen. Eine FahrerschlieBung der Baugrundstiicke Uber die Strale ,Elser Bruch* ist mit
Ausnahme des Flurstiickes 1340 und 647 nicht beabsichtigt und wird ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan regelt keinen Ausbaustandard fir die Verkehrsflache. Es wird aber von
einer Mischflache ohne separaten FulRweg ausgegangen, wobei die 6,00 m Verkehrsfla-
chenbreite in Abhangigkeit zu den spateren Grundstiickszufahrten auch ausreichend Raum
fur Stellplatze bietet.

Die SchleifenerschlieBung verlauft im Westen entlang der Flurstiicksgrenze, so dass hier
ggf. bei einer weiteren baulichen Entwicklung im Sinne einer Wohnnutzung bereits eine An-
bindung an die FahrerschlieBung ermdoglicht wird.

Das stadtische Grundstick an der Stral3e ,Elser Bruch* soll einer zweigeschossigen Wohn-
bebauung zugefihrt werden. Des Weiteren ist im riickwartigen Bereich des Grundstiickes
.Elser Bruch" 63 ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit einem Pult-/ Flachdach ge-
plant. Die ErschlieBung fur diese Grundstiicke soll Uber die vorhandene Grundsttickszufahrt
im Flurstick 1674 erfolgen und mit einer mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belas-
tende Flache entsprechend gesichert werden.
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6.3 OPNV-ErschlieRung

Auf der Sander StralRe verlaufen die Hauptlinien 6 (Sande — Auf der Lieth), 8 (Gesseln —
Neuenbeken) und 68 (Sande — Schone Aussicht) des PaderSprinters. Werktags verkehren
die Linien im Halbstundentakt und an Sonn- und Feiertagen stiindlich. Durch die Uberlage-
rung der Linien 8 und 68 entsteht werktags ein 15-Minuten-Takt. Die nachste Haltestelle des
Stadtbusverkehres ist die Haltestelle ,Mihlenteichstraf3e’ in fuBlaufiger Erreichbarkeit (ca.
400 m) (siehe Abbildung 1). Zuséatzlich verkehrt auch die Nebenlinie 61 (Sande — Schone
Aussicht). Mit dem Nachtbus ist das Gebiet Uber die Linien N6 ,Gesseln’ und N7 ,Sande’ des
PaderSprinters erschlossen.

Damit ist die Erschlie3ung insbesondere durch den 6ffentlichen Personennahverkehr hinrei-
chend gesichert und gewahrleistet.
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Auszug aus dem Stadtplan mit OPNV-Linien

6.4 Planungsalternativen

Planungsalternativen zu einer wohnbaulichen Nachnutzung der Gewerbebrache unter Ein-
bezug der stadtischen Freiflache (Flurstiick 1340) werden nicht gesehen.

Eine Fortfiihrung / Wiederaufnahme einer gewerblichen Nutzung an dem Standort im Sinne
eines misch- oder gewerbegebietstypischen Betriebes ist vor dem Hintergrund der Lage des
Standortes mit seiner deutlichen Pragung durch das wohngenutzte Umfeld nicht zweckma-
RBig.

Einerseits waren durch die Wohnnutzung weiterhin Einschrankungen hinsichtlich der ge-
werblichen Ausnutzbarkeit notwendig, andererseits waren immissionsrelevante Konflikte
zwischen Wohnen und Gewerbe nicht génzlich auszuschlieRen.

Die gewerbliche Nutzung wére somit nicht im eigentlichen Sinne hier dauerhaft realisierbar.
Eine Entwicklung des Standortes im Sinne einer Grinflache, als Fortfihrung / Ergdnzung
des Grinzuges am Nesthauser See, ist vor dem Hintergrund der durch die gewerbliche
Vornutzung versiegelten Flache nur schwer méglich. Zudem wirde eine Griunflache an dem
Standort keine sinnvolle Erganzung der Griinanlage an dem Nesthauser See darstellen.

7 Beabsichtigte planungsrechtliche Festsetzungen

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Konzeptes sowie des Anlasses und der Ziele der

Anderung des Bebauungsplanes E 18 ,Nesthauser See* werden folgende Festsetzungen
getroffen.
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7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur zulassigen Art der baulichen Nutzung in dem Plangebiet soll als
~Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO erfolgen.

Danach sind die Nutzungen
» Wohngebaude,
» die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,
» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
allgemein zulassig.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
» Anlagen fur Verwaltungen,
Die Nutzungen
* Gartenbaubetriebe sowie
* Tankstellen
sollen ausgeschlossen werden.

Zu den allgemein zuldassigen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise
der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Die beabsichtigte Nutzung ist innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes grundsatzlich ohne Einschrankung zulassig.

Innerhalb des Baugebietes sollen z.B. sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen wie z.B. eine Kindertagesstatte bauplanungsrechtlich zulassig sein.

Zudem werden u.a. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften fir zuléassig erklart.

In dem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn* (2009) werden in
Wohngebieten kleinere Laden im nahversorgungsrelevanten Bereich bis 200 m? Verkaufsfla-
che als vertraglich eingestuft.

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept gelten Einzelhandelsbetriebe mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und weniger als 200 m2 Verkaufsflache an
stadtebaulich integrierten Standorten (z.B. ,Nachbarschaftsladen®) als unbedenklich im Sin-
ne negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen.

Der Nachbarschaftsladen ist innerhalb der Paderborner Stadtstrukturen ein pragender Anla-
gentyp in stadtebaulich integrierten Lagen. Er weist ein stark eingegrenztes Sortiment des
kurzfristigen Bedarfs zur Versorgung der Wohnbevélkerung der umliegenden Siedlungsge-
biete auf und ist i.d.R. nicht gré3er als 200 m2.

Innerhalb des Gebietes sind Raume fir freie Berufe nur in dem sich aus § 13 BauNVO erge-
benden untergeordneten Umfang zulassig sein.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anla-
gen geregelt werden.
Der flachenméaRige Anteil des Baugrundstickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf, wird mit einer Grundflachenzahl - GRZ - von 0,4 festgesetzt.
Eine Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze bzw. deren Zufahrten geman § 19 (4) BauNVO
ist fir das gesamte Allgemeine Wohngebiet zulassig.
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Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflachenzahl durch Garagengeschosse in
Tiefgaragen (unterhalb der Gelandeoberflache) bis maximal 0,8 gemaf § 19 (4) Satz 2 und 3
BauNVO i.V.m. 8§ 21a (3) BauNVO kann zugelassen werden.
Da in dem Plangebiet ein moglichst hoher Anteil der Stellplatze unter der Erde in Tiefgara-
gen untergebracht werden soll, wird hierfur ein entsprechend grof3er Spielraum bis 0,8 der
Grundflache erméglicht.
Die zulassige Grundflache fir bauliche Anlagen oberhalb der Gelandeoberflache ist von die-
ser Regelung nicht betroffen.

7.3 HOoOhe baulicher Anlagen

Die maximal zuldassige Geb&udehothe soll in Abhangigkeit zu der Festsetzung der zwingen-
den Zweigeschossigkeit (zwei Vollgeschosse) und der zulassigen Dachform mit 7,50 m bzw.
bei Abschluss der Gebaude mit einem Staffelgeschoss mit 10,50 m festgesetzt werden.

Als untere Bezugspunkte werden gemafid § 18 BauNVO mittlere Hohe (OK - Verkehrsflache)
der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden ErschlieBungsstralle (NHN-H6hen) festge-
setzt. Fur das Flurstiick 647 gilt die NHN-H6he 100,07.

Dabei ist eine Uberschreitung aufgrund installationstechnischer Bauteile, Aufzugsiiberfahrten
bis maximal 1,00 m ausnahmsweise zulassig.

Mit den Gebaudehohen wird dem Charakter des 0Ostlich des Plangebietes anschliel3enden
Wohnquatrtiers entsprochen.

7.4 Hochstzulédssige Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der maximal zulassigen Anzahl an Wohnungen pro Geb&ude wird in dem potentiel-
len Neubaubereich auf zwei Wohnungen pro Einzelhaus / 1 Wohnung pro Doppelhauseinheit
begrenzt. Mit der Begrenzung der Wohneinheiten in dem Neubaubereich sollen die anlieger-
bezogenen Verkehrsaufkommen vermieden und im Inneren des Plangebietes der Charakter
einer ,Einfamilienhausbebauung” erreicht werden.

Die geplanten Mehrfamilienhduser an der StralRe ,Am Mihlenteich* sowie an der Stral3e
.Elser Bruch“, mit der Festsetzung jeweils maximal 9 Wohneinheiten je Gebaude sollen der
Nachfrage nach Geschosswohnungen Rechnung tragen.

Die absolute Begrenzung der Wohnungsanzahl fur die Mehrfamilienhduser an der Stral3e
»,Am Muhlenteich* wurde auf Basis einer konkreten Planung des Investors geregelt. Eben-
falls wurden die Mehrfamilienhauser an der Stral3e ,Elser Bruch* mit jeweils maximal 9
Wohneinheiten je Gebaude beschrankt.

Die stadtebaulichen Grinde fir die Begrenzung der Wohneinheiten in dem Neubaubereich
sind ein vertragliches Einfiigen der Struktur der Bebauung in dem Plangebiet in die umge-
bende von Einfamilienh&usern gepragte Bebauung. Dabei soll in dem Plangebiet ein Ange-
bot vom ,klassischen* Einfamilienhaus und Mehrfamilienhaus geschaffen werden.
Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Wohneinheiten ein zu starkes anliegerbezoge-
nes Verkehrsaufkommen vermieden. Die Plandnderung zielt darauf, den sog. Geschoss-
wohnungsbau zu reglementieren und die Anzahl der Wohneinheiten in dem Baugebiet zu
steuern.

Die Festsetzung bezieht sich auf die in dem entsprechenden Gebiet zu errichtenden Gebau-
de und nicht auf Flur-, Bau- oder Buchgrundstiicke.

Die Begrenzung auf 9 Wohneinheiten erfolgt vor dem Hintergrund der festgesetzten Uber-
baubaren Grundsticksflachen fiir diese Bebauung. Hierfir sind im studlichen Teil des Plan-
gebiets (von der StralBe Am Mihlenteich erschlossen) drei Bereiche mit Uberbaubarer
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Grundstucksflache festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind da-
bei entsprechend dem stadtebaulichen Konzept der fir das ehemalige Gewerbegrundstiick
vorliegenden privaten Projektentwicklung beriicksichtigt worden. Vor dem Hintergrund der
zudem festgesetzten zwingenden zwei Vollgeschosse sowie der maximal zuldssigen Ge-
baudehdhe von 10,50 m sind in den drei Baufenstern drei Gebaude mit zwei Vollgeschossen
sowie einem zusatzlichen Staffelgeschoss zu erwarten.
Eine Grundsticksteilung bzw. die Errichtung von mehr als drei Gebauden innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen ist zwar theoretisch mdoglich, aufgrund der getroffenen
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache aber unwahrscheinlich und unter der Be-
ricksichtigung der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen nur bedingt zu reali-
sieren. Daher muss davon ausgegangen werden, dass in dem Bereich ,Am Muhlenteich” im
Zusammenhang mit den Mehrfamilienhdusern nicht mehr als maximal 27 Wohneinheiten
errichtet werden.

Entsprechendes gilt fir den vom ,Elser Bruch* aus erschlossenen Bereich mit einer Be-
schrankung der Anzahl von 9 Wohneinheiten pro Gebaude.

Hier ist die norddstlich anschlieende Bebauung durch eine Mehrfamilienhausbebauung
gekennzeichnet. Diese Art der Bebauung soll in beschréanktem Umfang innerhalb des Plan-
gebiets daran westlich anschlie3end ebenfalls mdglich sein. Aus Griinden der Gleichbe-
handlung in dem Plangebiet ist fir diesen Bereich ebenfalls die Beschrankung auf 9
Wohneinheiten gewahlt worden.

Dabei wird gegeniiber der bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan Nr. E 18 ,Nesthauser
See”, die eine auf die Wohneinheiten uneingeschrankte Nutzung vorsah, fir diesen Bereich
jetzt eine solche Beschrankung vorgenommen. Dieses ist vor dem Hintergrund einer mafi3-
vollen Ergdnzung der vorhandenen Bebauung mit Mehrfamilienh&dusern stadtebaulich und
aus Sicht der Belastung der umgebenden Verkehrswege zu vertreten, da die ehemalige
gewerblich genutzte Flache nunmehr insgesamt einer Wohnbebauung zugefuhrt werden
soll.

Die Mehrverkehre im bestehenden StraRennetz durch das Neubaugebiet sind prognostiziert
worden.

Dabei sind konservative Ansatze gewéhlt worden. So sind bei den ,Einfamilienhdusern* 15
Gebéaude mit je 4 Einwohnern zugrunde gelegt worden, fir den Geschosswohnungsbau in drei
Gebauden, jeweils 9 Wohneinheiten mit 2 Personen. Dabei sind pro Person jeweils 3 Fahrten
pro Tag angenommen worden. Fur die erganzende Bebauung am Elser Bruch sind 38 Perso-
nen mit dem gleichen Schlissel zugrunde gelegt worden.

Unter Berilcksichtigung des PKW-Besetzungsgrades und einem Anteil der Bewegungen am
motorisierten Individualverkehr von 65 % (relativ hoch, da die ErschlieBung durch den OPNV
nicht optimal ist) fir den Besucherverkehr, ist eine Verkehrserzeugung von 126 Fahrten pro
Tag durch das Plangebiet bzw. 10 Fahrten pro Spitzenstunde zusétzlich fur die Muhlenteich-
stral3e zwischen ,Am Mihlenteich” und ,Elser Bruch" ermittelt worden.

Fur die Mihlenteichstral3e bedeutet dieses eine rechnerische maximale Mehrbelastung von
6,5 % gegeniber dem heutigen Verkehrsaufkommen, das bei heute 1940 Fahrbewegungen /
Tag (DTV) liegt. Die Muhlenteichstrae tUbernimmt in dem Verkehrsnetz die Funktion einer
SammelstralRe / ErschlieBungsstrale und fungiert nicht als Anlieger- oder Wohnstraf3e. Eine
Verkehrsmenge von DTV 5.000 (400 Kfz — 800 Kfz pro Stunde) ist fir Sammelstraf3en ein
normaler Wert (RaSt 06). Dieser wird weder heute noch durch die Anbindung des Plangebiets
an das Verkehrsnetz auch nur ansatzweise erreicht.

Somit stellt das zusétzliche Verkehrsaufkommen hier keine Mehrbelastung im Sinne einer un-
vertraglichen Belastung des Verkehrsnetzes dar. Zudem ist zu bericksichtigen, dass mit der
Wohnbauplanung potentieller Schwerlastverkehr der bis heute nach wie vor moéglichen ge-
werblichen Nutzung zukinftig entfallen wird.
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7.5 Verkehrsflachen / Mit Geh-, Fahr- und Leitungsr  echten zu belastende Flachen

Die ErschlieRung innerhalb des Anderungsgebietes wird als offentliche StraRenverkehrsfla-
che festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der Bauleitplanung soll eine Neuordnung der offentlichen Stellplatze
am Elser Bruch erfolgen. Zurzeit ist im Bereich der Verkehrsflache ,Elser Bruch” die Lage
der Stellplatze nicht geregelt. Es findet hier mehr oder weniger ein freies Parken beidseitig
der Verkehrsflache, zum Teil auch im Bereich des nach Westen verlangerten geschotterten
Weges statt.

Der ruhende Verkehr soll zukiinftig ausreichend Raum auf der Nordseite des ,Elser Bruch*
mit rd. 20 Stellplatzen finden. Diese sollen in Senkrechtaufstellung ausgewiesen und mit
Baumstandorten gegliedert werden. Mit dem Stellplatzangebot kann hier ausreichend Flache
fir den ruhenden Verkehr fir den ,Normalbetrieb* an der Sidseite des Nesthauser Sees
vorgehalten werden. Ein Stellplatzangebot fur besondere publikumsintensive Veranstaltun-
gen kann o6ffentlich nicht vorgehalten werden.

Hierbei wird ein Wendehammer bertcksichtigt. Dieser liegt zum Teil stdlich der Verkehrsfla-
che ,Elser Bruch* und wird innerhalb des Flurstiickes 1340 (heute stadtisches, zukiinftig pri-
vates Grundstiick) durch eine mit einem Fahrrecht zugunsten der Abfallentsorgung Ab-
fallentsorgungs- und Stadtreinigungsbetrieb (ASP) zu belastenden Flache gesichert.

Zur ErschlieBung des im Nordosten des Plangebietes liegenden Baugrundstiickes / Flursti-
ckes im ruckwartigen Bereich ,Elser Bruch® 63 (Gemarkung Elsen, Flur 1, Flurstiick 647)
wird eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache flurstiicksbezogen
festgesetzt. Hier bedarf es keiner 6ffentlichen Erschlie3ung.

Die Niederschlagswasser-Entwasserung fur das Flurstlick 647 ist Uber das Flurstiick 1340 zu
fuhren. Dieses wird Uber die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
gesichert.

7.6 Griunflachen / Anpflanzungen

Innerhalb des Anderungsgebietes werden keine Grunflachen oder Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern festgesetzt. Auf die bislang festgesetzten Anpflanzungsflachen
um die gewerblichen Flachen kann zukiinftig an dieser Stelle aufgrund der Wohnbebauung
verzichtet werden, da die Trennfunktion dieses Griins nicht mehr erforderlich wird.

Innerhalb der im Norden des Plangebietes vorgesehenen Flache fur die naturnahe Regen-
wasserrickhaltung soll der 6ffentliche Baumbestand erhalten werden und im Rahmen der
Ausbauplanung der RickhaltemalRhahme eine Erganzung der Baumstandorte vorgesehen
werden. Die Bepflanzung wird mit einer Festsetzung gemafl 8 9 (1) Nr. 25b in der Flache
gesichert.

Innerhalb der Flache (50,00 m zur eingemessenen Uferrandlinie des Nesthauser Sees gem.
8§ 61 BNatSchG) sind bauliche Anlagen einschliel3lich Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
unzulassig. Innerhalb der festgesetzten Flache ist ein Anflllen des Gelandes / der nicht
Uberbaubaren Grundstiucksflache auf maximal 100,00 m U.NHN zulassig. Die Flache ist in
Richtung der festgesetzten Flache fir die Rickhaltung des Niederschlagswassers bis auf
99,50 m U.NHN zwingend mit einem Gefélle von 1:5 abzub6schen. Damit wird verhindert,
dass zu der offen naturnah zu gestaltenden Niederschlagswasser-Rickhaltung baugrund-
stiickseitig Gelandeauffillungen vorgenommen werden.
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8 Planungsauswirkungen
8.1 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Trink- und Ldschwasserversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt
durch die zusténdigen Versorgungstrager.

Um bei einer Brandbekdmpfung wirksame Ldscharbeiten durchfiihren zu kénnen, muss ge-
maf 88 17 (1) und 44 (1) BauO NW eine ausreichende Ldoschwassermenge zur Verfigung
stehen.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird gemal DVGW — W405 eine Wasser-
menge von 800 I/min (48 m3/h) fur die Dauer von 2 Stunden von der zustandigen Feuerwehr
als ausreichend angesehen. Die vorhandene Ldschwasserversorgung ist gegebenenfalls
durch zusatzliche Hydranten zu ergénzen, so dass der Abstand der Hydranten untereinander
150 m nicht Gberschreitet.

In der StralRe ,Am Muihlenteich” ist bereits ein ausreich_end dimensionierter Schmutzwasser-
kanal vorhanden, der die Schmutzwasserlast aus dem Anderungsgebiet aufnehmen kann.

Hingegen kénnen die gering dimensionierten Regenwasserkanale keine weiteren Belastun-
gen aufnehmen.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 51a LWG ergénzt bzw. konkretisiert
den bundesrechtlichen Grundsatz.

Nach dem Gutachten ,Baugrunderkundung / Grindungsberatung / Altlastenuntersuchung /
Gefahrdungsabschéatzung®, Kleegrafe Geotechnik GmbH, Lippstadt, Oktober 2014 sind die
Bdden im Plangebiet als versickerungstechnisch ,durchlassig” zu bezeichnen.

Das Grundwasser steht jedoch sehr hoch an und es besteht ein deutliches Anstiegspotential,
so dass ausschliefZlich flache Versickerungsanlagen madglich waren. Da jedoch eine dauer-
haft schadlose Abflihrung des Niederschlagswassers zu gewahrleisten ist, waren ggf. gelan-
deerhéhende Malznahmen notwendig, um diesen Anspruch dauerhaft sicherzustellen.

Aus gutachterlicher Sicht wird daher von einer Versickerung des Niederschlagswassers ab-
geraten.

Andere Entwésserungsoptionen sind technisch und zeitlich nicht realisierbar, so dass zur
Niederschlagswasserentwasserung eine Einleitung in die Regenwasserkanalisation in der
Stral3e ,Elser Bruch® vorgesehen wird.

Hierzu ist es erforderlich, dass in Niederschlagswasser aus dem Plangebiet vor der Einlei-
tung rickzuhalten und den Abfluss in die Kanalisation zu drosseln. Dieses soll Giber eine am
Nordrand des Gebietes, sudlich des FulRweges liegende naturnah zu gestaltende Rickhal-
tung erfolgen, die parallel der dortigen Plangebietsgrenze angeordnet werden soll. Das Uber-
schlagige Ruckhaltevolumen muss rd. 150 m3 betragen, was bei einer Einstauhdhe von 0,40
m einem Flachenbedarf von rd. 600 — 800 m2 entspricht. Die Einstauhdhe erfordert keine
Einzaunung der Rickhaltemallnahme, so dass hier eine gestalterische Einbindung in den
Grunraum am Nesthauser See erfolgen kann.

Die genaue Ausgestaltung der MalRnahme ist der folgenden Ausbauplanung vorbehalten.
Dabei sind die vorhandenen Baumstandorte am ,Elser Bruch® in die MaRnahme gestalterisch
zu integrieren. Ebenso sind die Bdschungsneigungen in einem gesonderten tiefbautechni-
schen Entwurf noch zu bestimmen.
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In der Bebauungsplananderung wird ausschlie3lich der fur diese MaRnahme notwendige
Raum planungsrechtlich gesichert

Auch die Regenwasserentwasserung fir die Grundstiicke Flurstiick 647 und 1340 ist in das
Ruckhaltebecken einzuleiten. Hierzu soll das privatrechtliche Leitungsrecht fir das riickwér-
tige Grundstiick Flurstiick 1340 durch die Festsetzung einer Leitungstrasse uber das Grund-
stiick Flurstiick 647 im Rahmen der Plananderung gesichert werden.

8.2 Belange des Denkmalschutzes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans siidlich des Nesthauser Sees befindet sich in
einem im Urmesstischblatt als Muhlenteich bezeichneten Bereich, der in Verbindung mit der
westlich davon gezeichneten Mihle steht.

Es ist davon auszugehen, dass in diesem vom Wasser durchspulten Areal keine Siedlungs-
spuren zu finden sind. Da aber Funde zutage kommen konnten wird in den Hinweisen des
Bebauungsplans berlicksichtigt, dass mindestens vier Wochen vor dem Beginn der Bau-
maflnahme die LWL-Archadologie fir Westfalen, Referat Mittelalter zu benachrichtigen ist,
damit eine baubegleitende Untersuchung stattfinden kann (siehe 10 Hinweise / Sonstiges).

8.3 Belange des Bodenschutzes

Fur den Anderungsbereich liegen keine konkreten Hinweise auf Altlasten vor.

Auf der Grundlage einer Gefahrdungsabschéatzung fir das Plangebiet (,Baugrunderkundung
/ Grindungsberatung / Altlastenuntersuchung / Gefahrdungsabschatzung", Kleegrafe Geo-
technik GmbH, Lippstadt, Oktober 2014) ergeben sich keine Nutzungsbeschrankungen fir
die Wohnbebauung vor dem Hintergrund der analysierten Bodenproben.

Bei einem Ausbau der bitumindsen und teerhaltigen Flachen sowie der Tatsache, dass seit
geraumer Zeit kein weiterer Eintrag von Stoffen in den Boden nachgewiesen werden konn-
ten, ergibt sich insgesamt ein unaufféalliges / unbedenkliches Bild, so dass keine Gefahrdung
der Schutzgiter bzw. der entsprechenden Wirkungspfade fur die menschliche Gesundheit,
das Grundwasser oder den Boden festzustellen ist.

Ostlich des Gebietes sind in der Vergangenheit im Zuge von StraRenbaumalnahmen im
Bereich Sandknapp und der ndrdlich daran angrenzenden Wohnbebauung (Doppelhaushalf-
ten) bei Baugrundarbeiten Bauschuttablagerungen auf der ehemaligen Grasnarbe gefunden
worden.

Diese Bauschuttauflage war ihrerseits mit Aufspuilungen / Aufschlammungen aus dem
Kiesabbau tberlagert.

Diese Auflagen auf dem gewachsenen Boden sind im Rahmen der Rekultivierung des
Nesthauser Sees entstanden und stellten nach Aussage der unteren Abfallbehdrde keine
altlastbedingte Umweltgefahrdung dar.

Mit dem Auftreten solcher Auflagen muss ggf. jedoch auch an anderen Stellen des Nest-
hauser Seeufers gerechnet werden.

Es werden Uberwiegend Boden im Innenbereich in Anspruch genommen, die heute bereits
Uberwiegend baulich genutzt bzw. versiegelt sind.

Die Ziele des Boden- und Klimaschutzes sind im Baugesetzbuch in § 1 bzw. § la geregelt.
Danach soll sparsam und schonend mit Grund und Boden umgegangen werden, zusatzliche
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sollen verringert werden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung, MaRnahmen zur Innenentwicklung und
Begrenzung der Bodenversiegelung.
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Dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” wird durch die Anderung des Be-
bauungsplanes uneingeschrankt Rechnung getragen, indem keine neuen Flachen im Au-
Benbereich, sondern bereits erschlossene und baulich genutzte Flachen in Anspruch ge-
nommen werden.

8.4 Belange des Immissionsschutzes

Freizeitlarm

Es werden keine Auswirkungen der Freizeitnutzungen aus dem Bereich des Nesthauser
Sees in Richtung der Wohnnutzung erwartet.

Fur die dortigen Freizeitaktivitdten in dem Naherholungsgebiet gelten bereits heute die
Wohngebaude an der Stral3e ,Elser Bruch* als maf3gebliche Immissionsorte, so dass mit der
zusatzlichen Wohnbebauung in dem Plangebiet hier keine wesentlich neuen Orte entstehen,
die Immissionskonflikte ausldsen werden.

Die Anlage des Allgemeinen Modellbau Club Paderborn e.V. ist ein Bestandteil des Nut-
zungskonzeptes fur die See- und Uferflachen des sidlichen Nesthauser Sees.

Die Sport- und Spielflachen sind dabei ebenso Inhalt des Nutzungskonzeptes wie der Rund-
weg und stehen nicht im Widerspruch zu der vorhandenen und der geplanten zukinftig an-
grenzenden Wohnnutzung. Dabei wird der Bereich auch von Personen genutzt, die nicht die
Anlage des AMC besuchen. Das Besucheraufkommen ist vielschichtig und nicht einer einzi-
gen Nutzung zuzuordnen.

Das Areal um den Nesthauser See dient der Naherholung und liegt daher in unmittelbarer
Né&he zu Wohngebieten.

Die Anlage des Allgemeinen Modellbau Club Paderborn e.V. unterliegt zwar formal der Frei-
zeitlarmrichtlinie NRW, dennoch sind hier Larmuntersuchungen entbehrlich. Nach Inaugen-
scheinnahme des Betriebes im Rahmen eines Vereinstreffens (sonntags in der Zeit von ca.:
10:00 — 14:00 Uhr) konnten keine erheblichen oder belastigenden Larmeinwirkungen festge-
stellt werden.

Zudem ist zu bericksichtigen, dass der AMC seit 1993 zwar eine Genehmigung fir sog.
freizeitsportliche Aktivitaten an dem Standort hat, dieses ist aber nicht gleichbedeutend mit
einer larmaktiven Ausiibung, die dem Naherholungsgedanken widerspricht.

Gewerbeldrm / Anlagenbezogener Larm
Das Umfeld des Plangebietes ist tGiberwiegend durch nicht stérende gewerbliche Nutzungen
im Westen und Suden gepragt.

Das Beton- und Kieswerk am nordlichen Ufer des Nesthauser Sees liegt dem Plangebiet
gegeniber, wobei beabsichtigt ist, das Kieswerk (die Brechanlage) zukiinftig stillzulegen.

Die Gewerbebetriebe unterliegen gemald dem rechtsgiltigen Bebauungsplan einer Ein-
schrankung und mussen bereits jetzt auf die vorhandene Bebauung Rucksicht nehmen.

Eine neue hinzukommende Wohnbebauung in unmittelbarer Nahe eines Gewerbegebietes
kann dennoch Konflikte ausldsen.

Daher wurden vom Ingenieurbliro M. Rahm (Gutersloh) die zu erwartenden Gerauscheinwir-
kungen auf die geplante Wohnbebauung, ausgelost durch die gewerblichen Betriebe sowie
das etwa 350 m weit entfernt liegende Kieswerk, berechnet.

Die fur das Kieswerk berechneten Larmpegelwerte an den Immissionsorten im Plangebiet
liegen tagsiUber weit unterhalb der Richtwerte, die fir ein allgemeines Wohngebiet anzuset-
zen sind. Das Kieswerk wird nachts nicht betrieben, daher sind nachts keine L&rmimmissio-
nen zu erwarten.
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Auch die Immissionssituation aus dem angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet wur-
de Uberpruft.
Die Prognose von Schallimmissionen, DEKRA Automobil GmbH, Bielefeld, November 2014
mit der detaillierten Betrachtung der in dem Gewerbegebiet liegenden und tatigen Betriebe
zeigt, dass unter Bericksichtigung derer innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes
genehmigten und moglichen Betriebstéatigkeit die vorgegebenen Immissionsrichtwerte nach
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden kénnen.
Dieses auch, da ein Nachtbetrieb in dem Gewerbegebiet nicht stattfindet.
Somit ist ein unmittelbares Nebeneinander des eingeschrankten Gewerbegebietes und der
Wohnbebauung aus schalltechnischer Sicht unschadlich bzw. durch die an das Gewerbege-
biet ,heranrickende* Wohnbebauung ergibt sich keine nachteilige Wirkung fur die gewerbli-
che Nutzung.

Beeintrachtigungen durch die innerhalb eines Wohngebietes allgemein zulassigen Vorhaben
sind nicht zu erwarten.

Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativauswir-
kungen auf benachbarte Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes aus. Vielmehr wird durch
die wohnbezogene Nachnutzung eine geeignete Ergédnzung zu den benachbarten Nutzun-
gen geschaffen.

Als anlagenbezogener Larm ist der mit den Stellplatzen und deren Zu- und Abfahrt verbun-
dene LArm zu bewerten.

Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von Stellplatzen entstehenden Gerdusch-
Immissionen werden allgemein als sozial-adaquat bewertet, so dass eine Ermittlung und
Bewertung dieser Gerduschimmissionen i.d.R. nicht vorgenommen wird. Durch die Benut-
zung bedarfsgerechter Pkw-Stellplatze ausgeldste Immissionen gehdren in Wohngebieten zu
den dort von der Nachbarschaft in aller Regel hinzunehmenden "Alltagserscheinungen” und
rechtfertigen daher im Regelfall nicht die Annahme einer Verletzung des Gebotes nachbarli-
cher Ricksichtnahme.

8.5 Belange der Umwelt / Umweltprifung

Das Plangebiet erflllt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maf § 13a BauGB (siehe 3 Verfahren). Eine Umweltprifung ist daher nicht notwendig. Die
Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Mit der Anwendung des 8§ 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden. Die Umweltbelange
sind dennoch in der Begriindung zum Bebauungsplan zu betrachten.
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|. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nesthauser See*

Es ergeht bzgl. der zu betrachtenden Schutzguter folgende Beurteilung:

Schutzgut

Derzeitiger Umweltzustand

Umweltzustand nach Anderung
des Bebauungsplanes

Mensch

Die Flache ist anthropogen vor-
belastet durch die gewerbliche
Nutzung sowie Gartenflache im
westlichen Teilbereich geprégt.
Die Nutzung hat keine Auswir-
kungen auf die im Osten be-
nachbarte Wohnbebauung.

Das Schutzgut Mensch wird
nicht tangiert.

Mit der Nachnutzung im Sinne ei-
ner Wohnbebauung wird das Kon-
fliktpotential Gewerbe — Wohnen
entschartft.

Aufgrund der verbleibenden Nach-
barschaft zu nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetrieben sind die
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse weiterhin
gewahrt.

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Pflanzen und Tiere

Der Anderungsbereich hat aus
heutiger Sicht keine wesentliche
Funktion fur planungsrelevante
Tierarten.

Das Plangebiet weist keine Bio-
toptypen von mittlerer bis hoher
Wertigkeit auf.

Die zuklnftige Wohnbebauung in
offener Bauweise I6st nach heuti-
gem Kenntnisstand keine arten-
schutzrechtlich  relevanten Ver-
botstatbestande aus.

(Ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag wird im weiteren Verfahren
erstellt.)

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Naturraum
Landschaft

und

Das Plangebiet ist heute bereits
Uberwiegend bebaut und nicht
in den noérdlich angrenzenden
Landschafts- und Naturraum
integriert.

Die Anderungsplanung wird keine
Auswirkungen auf die Umgebung
des Naturraumes am Nesthauser
See haben.

Mit der geplanten Wohnbebauung
werden bauliche Anlagen nicht
weiter in Richtung des Nesthauser
Sees mdoglich sein als die Ab-
standsvorgabe es erlaubt.

Eine Beeintrdchtigung der Grin-
bereiche am Nesthauser See
durch die Wohnnutzung ist nicht
gegeben.

Keine erheblich Beeintrachtigung

Boden

Der uberwiegende Teil des An-
derungsgebietes ist durch ge-
werbliche Nutzung vollversie-
gelt.

Nur in den Randbereichen, in-
nerhalb der zum Betriebsleiter-
haus gehdérenden Freiflache und
der im Nordosten an der Stral3e
.Elser Bruch” gelegenen Parzel-
le befinden sich unversiegelte
Flachen im Planbereich.

Mit der geplanten Wohnbebauung
wird bei einer fir Wohngebieten
ublichen Grundflachenzahl eine
Entsiegelung erreicht, so dass in
der Gesamtbilanz in dem Ande-
rungsgebiet zukiinftig keine hohere
Versiegelung als heute bereits
vorhanden erreicht werden wird.

Keine erhebliche Beeintrachtigung
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Ein Abstand von 50 m ist ge- | Mit der Anderung des Bebauungs-
maR § 61 Bundesnaturschutz- | planes von gewerblicher Nutzung
- esetz zwischen dem GroRRen | zu Wohnnutzung ergeben sich
Gewasser / g 9 g
G Nesthauser See und der Be- | keine wesentlichen Auswirkungen
rundwasser ; . .
bauung einzuhalten. auf die Beurteilung des Schutzgu-
tes Gewasser / Grundwasser.
Keine erhebliche Beeintrachtigung
Die Flache liegt im Innenbereich | Mit der Planung wird sich die luft-
und bildet ein Stadtrandklima- | hygienische Situation in und um
Luft / Klima top. das Plangebiet nicht verandern.
Keine erhebliche Beeintrachtigung
Im Plangebiet und seinem Um- | Mit der Planung ergeben sich in
feld sind keine Natur-, Bau- oder | Ermangelung von Natur-, Bau-
Bodendenkmaler zu erwarten. oder Bodendenkmalen keine Aus-
Kultur- und Sach- : -
y wirkungen auf Kultur- und Sachgu-
guter ter
Keine erhebliche Beeintrachtigung

Insgesamt sind infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter
und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

8.5.1 Artenschutz

Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zwischen besonders geschiitzten Arten und streng geschitzten Arten zu unter-
scheiden, wobei Letzteren ein besonders intensiver Schutz zu Teil wird. Welche wild leben-
den Tierarten und wild wachsenden Pflanzenarten einem strengen Artenschutz unterliegen,
regeln die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (8 10 (2) Nr. 11 BNatSchG) in
Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung (Anlage 1 Spalte 3 BArtSchV), der EG-
Artenschutzverordnung (Anhang A der Verordnung EG Nr. 338/97) sowie der FHH-Richtlinie
(Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG).

Sofern streng geschitzte Arten oder deren Lebensraume durch die Maflinahme betroffen
sind, ist dies im Abwagungsprozess besonders zu bertcksichtigen. Nach § 19 (3) BNatSchG
ist die Zerstdrung eines nicht ersetzbaren Biotopes streng geschutzter Arten als Folge eines
Eingriffes nur zulédssig, wenn der Eingriff aus zwingenden Grinden des tberwiegenden of-
fentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Im Rahmen einer Artenschutzprifung (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Februar 2015)
wurden zur weitergehenden Bewertung der zu erwartenden vorhabenspezifischen Auswir-
kungen das Plangebiet und die ndhere Umgebung in die Lebensraumtypen ,Garten, Parkan-
lagen, Siedlungsbrachen®; ,Kleingeholze, Alleen, Baume, Gebilsche, Hecken®; Saume;
Hochstaudenfluren® und ,Gebaude* des Fachinformationssystems ,Geschitzte Arten in
Nordrhein-Westfalen* (FIS) Uberflhrt.

Als artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen werden nach dem Ergebnis der Unter-
suchung festgesetzt:

Vermeidungsmafnahmen hufige und verbreitete Vogelarten

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 (T6ten
und Verletzen von Tieren) sollte die Inanspruchnahme von Gehdlzen auf3erhalb der
Brutzeit (01. Marz bis 30. September) erfolgen. Fall- und Rodungsarbeiten sollten
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dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefihrt
werden.
Zur Vermeidung von Tétungen und Verletzungen (8 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1) sind
Gebaudeabbrucharbeiten nicht innerhalb der Brutzeit (01. Mérz bis 30. September)
durchzufiihren. Ist dies innerhalb der Zeitrdume nicht zu vermeiden, ist vorher sicher-
zustellen, dass keine Brutstandorte von Vogeln in und an den Gebauden vorkommen.

Vermeidungsmafnahmen Flederm8use

Um Betroffenheiten gemafi § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschliel3en, muss vor
den geplanten Abbrucharbeiten zeitnah eine Intensivkontrolle der genannten Struktu-
ren (vgl. Kapitel 6.2.2 Ortsbegehung) an und im Wohngebaude sowie an und in den
Gewerbehallen auf eine Quartiernutzung durch Fledermausarten durchgefiihrt wer-
den. Ein Abbruch ist nur zulassig, wenn ein Gutachter bei einer Uberpriifung der Ge-
baude festgestellt und schriftlich attestiert hat, dass die Gebaude nicht von Fleder-
mausen als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte genutzt werden. Im Falle einer Nutzung
oder Spuren einer Nutzung des Gebaudeinneren durch gebdudebewohnende Arten
sind von dem bestellten Gutachter geeignete VermeidungsmalRhahmen zu benennen.
Da potentielle Lebensstatten, die tatsachlich nicht genutzt werden, keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG darstellen (Litkes
& Ewers 2011), ist eine Betroffenheit gemald § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Beschadigen oder
Zerstoren von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) durch den Ersatz jedes nachweis-
lich genutzten Quartiers in Form von Fledermauskasten auszuschliel3en. Die genaue
Anzahl der Fledermauskasten sowie die Wahl geeigneter Késten und deren Standor-
te ergeben sich aus der abschlieRenden Untersuchung durch den Gutachter.

Die geplante I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nesthauser See* 16st bei Anwen-
dung der VermeidungsmafRnahme keine Verbotstatbestéande geman § 44 (1) BNatSchG aus.

8.5.2 Ausgleichsproblematik und Zuordnung

Schutzwirdige oder nach 8 62 LG geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.
Auch in der ndheren Umgebung des Uberplanten Bereiches werden durch das Biotopkatas-
ter fir Nordrhein-Westfalen nach aktuellem Stand keine 6kologisch wertvollen Biotope er-
fasst.

Aufgrund der vorhandenen Situation (ehemals gewerblich genutzte Flache / Versiegelung
der Flache) sind gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB Eingriffe in den Natur- und Landschafts-
haushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplanes
erfolgt oder zulassig gewesen (Bebauungsplan E 18 ,Nesthauser See®).

Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht gegeben.

Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemal 8 la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewalti-
gung von Eingriffsfolgen.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht gegeben. Das Ande-
rungsgebiet ist durch die umliegende Bebauung in den Siedlungszusammenhang eingebun-
den. Eine Beeintrachtigung der Griinbereiche am Nesthauser See durch die Wohnnutzung
ist aufgrund der nicht beabsichtigten Vernetzung der Bereiche nicht gegeben.
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8.5.3 Klimaschutz / Energieeffizienz

Das Plangebiet ist als ein gering klimaempfindliches Stadt-Klimatop, auferhalb urbaner
Uberwarmungsgebiete gelegen, einzustufen. Wahrend der Nachtstunden ist im Norden eine
kleinrdumige bodennahe Beliiftung durch die unmittelbar nérdlich angrenzende Kaltluftbahn
entlang des innerstadtischen Griinzuges am Nesthauser See zu erwarten. Eine Tempera-
turminderung bodennah insbesondere im nérdlichen Teil des Planbereiches um mindestens
2 T ist dort moglich. Der Abkuhlungseffekt wird au ch wahrend der Nachtstunden spirbar
sein und insbesondere im rickwartigen Plangebiet die Kihlwirkungen der Kaltluftbahn ver-
starken. MalRBnahmen zur Klimaanpassung sind wegen der insgesamt eintretenden stadtkli-
matischen Verbesserungen nicht erforderlich.

Mit

» der geplanten offenen Bauweise im Plangebiet mit einer GRZ von maximal 0,4 und

» dem Entfall des ehemals vorhandenen gewerblichen Baukorperriegels im Osten des

aufgelassenen Gewerbegrundstiickes

wird eine Verbesserung der mikro- und bioklimatischen Situation innerhalb des Plangebietes
erreicht und damit kiinftige Uberwarmungstendenzen vermieden.
Weitere MalRhahmen zur Klimaanpassung sind wegen der insgesamt eintretenden stadtkli-
matischen Verbesserungen nicht erforderlich.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur For-
derung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MafRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawan-
del dienen, Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung).

Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des § la BauGB (erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu berticksichtigen.

Als Versorgungsflachen nach § 9 (1) Ziffer 12 BauGB sind Festsetzungen von Flachen fur
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung mdglich. Hierzu ist ausdriicklich die Planzeichenverordnung (PlanzZV) ein
eigenstandiges Planzeichen fir die Kraft-Wéarme-Kopplung (KWK) aufgenommen worden,
die als Darstellung / Festsetzung im Bebauungsplan verwandt werden kann.

Daruber hinaus sind gemal 8§ 14 (1) BauNVO Anlagen fir erneuerbare Energien als unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen)
allgemein zulassig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grund-
stiicke oder des Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser einschliellich der Anlagen fir erneuerbare Energien dienenden Nebenanla-
gen sind in dem Bebauungsplan ausnahmsweise zulassig, auch soweit flr sie im Bebau-
ungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind (8 14 (2) BauNVO). Aufgrund dieser
Regelung wird auf die Festsetzung eines Standortes fir eine Kraft-Warme-Kopplung verzich-
tet.

In dem Plangebiet sind bei der Neubebauung bauliche Grundsatze der Energie-Einspar-

Verordnung (EnEV) bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den
Gebauden ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.
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Bzgl. der Nutzung der Solarenergie ist fur das Plangebiet festzustellen:

Dachform:

Aufgrund der Mdglichkeit einer individuellen Ausrichtung der Gebaudestellung und dem An-
bringen von Solarmodulen bestehen durch die zulassige Dachform gute Voraussetzungen
zur aktiven Solarenergienutzung.

Verschattungswirkung:

Die Bebauungsabstande innerhalb des Plangebietes fihren unter Bertcksichtigung der ma-
ximalen Gebaudehohe ggf. zu gegenseitigen Verschattungen der Gebaude. Die Einhaltung
der Mindestanforderungen an die Besonnungsdauer einer Wohnung (gemafd DIN 5034-1)
wird jedoch ohne weiteres sicherzustellen sein.

Baukorperstellung:

Die festgesetzten Baufenster kbénnen bei allen Neubauten zu einer Stdausrichtung der Ge-
baudestellung fuhren.

Kompaktheit der Gebaude:

Bei einem Bau von KfW-Effizienzhdusern mit einem Jahresprimarenergiebedarf von mindes-
tens nur 70 % eines vergleichbaren Neubaus kann den Anforderungen nach EnEV ausrei-
chend entsprochen werden.

9 Flachenbilanzierung

réike in %
Allgemeines Wohngebiet- WA 1,29 ha 80,1
StralRenverkehrsflache 0,22 ha 13,7
Flachen fur die Riuckhaltung (RRB) 0,07 ha 4,3
Offentliche Parkflache 0,03 ha 1,9
Plangebiet 1,61 ha 100

10 Hinweise / Sonstiges
In den Bebauungsplan werden folgende Hinweise aufgenommen:

Archéologische Bodenfunde

Wenn im Falle von Eingriffen in den ungestorten Boden (bspw. bei Bauvorhaben) kultur- o-
der erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist die Entdeckung nach 8§ 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes unverziglich der Gemeinde oder dem LWL - Archaolo-
gie fur Westfalen, AuRRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld, 0521 52002-
50; Fax: 0521 52002-39, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten.

Mindestens vier Wochen vor dem Beginn der Baumal3inahme ist die LWL-Arch&ologie fir
Westfalen, Referat Mittelalter zu benachrichtigen, damit eine baubegleitende Untersuchung
stattfinden kann.

Kampfmittelfunde

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverzlglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ord-
nungsbehoérde oder Polizei zu verstandigen.
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Wassergefdhrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heiz6l und Dieselkraftstoff) ist die ak-
tuelle "Verordnung tUber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber
Fachbetriebe" einzuhalten. Fir die Benutzung von oberirdischen Gewassern und des
Grundwassers (Einleitung, Entnahme, Warmepumpe, Erdwarmesonde usw.) ist in der Regel
ein wasserrechtliches Erlaubnis-/Genehmigungsverfahren erforderlich.

DIN-Normen )
Die DIN-Normen und Richtlinien kénnen wahrend der Offnungszeiten im Stadtplanungsamt
eingesehen werden.

Vogelschutz
Zum Schutz vor Vogelkollisionen sollten grofl3e Glasflachen von z. B. Terrassentrennwanden

oder vorgelagerten Laubengangen so ausgefihrt werden, dass Vogelkollisionen weitgehend
vermieden werden.

Hochwasserrisiken

Das Bebauungsplangebiet liegt teilweise in einem durch Extremhochwasser gefahrdeten
Gebiet. Im Extremhochwassergebiet (HQ 101-500) werden im Sinne des § 5 Abs. 2 WHG
eine hochwasserangepasste Bauweise sowie weitere Malinahmen der Eigenvorsorge emp-
fohlen.

Die Gebietsabgrenzungen der unterschiedlichen Hochwasserrisiken sind den Hochwasser-
gefahren und -risikokarten der Bezirksregierung Detmold zu entnehmen. Starkregenereignis-
se und daraus resultierende Sturzfluten sind nicht an bestimmte Gebiete gebunden und kon-
nen jeden treffen auch hierfiir werden MalR3hahmen zur Bau- und Risikovorsorge empfohlen.
Uber Moglichkeiten der Eigenvorsorge informiert die Hochwasserschutzfibel — Objektschutz
und bauliche Vorsorge des Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2013.
Geoportal mit Hochwassergebieten, Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokar-
ten www.elwasweb.nrw.de

11 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus dem Nutzungsplan mit den zeichnerischen Festsetzungen
und den textlichen Festsetzungen. Diese Begriindung ist gemaf § 9 (8) BauGB beigeflgt.

Benutzte Fachgutachten:
» Baugrunderkundung / Grindungsberatung / Altlastenuntersuchung / Gefahrdungsab-
schatzung, Kleegrafe Geotechnik GmbH, Lippstadt, Oktober 2014
* Prognose von Schallimmissionen, DEKRA Automobil GmbH, Bielefeld, November
2014
* Artenschutzprifung (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Februar 2015)
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12 Gesamtabwagung

Mit der Plandnderung kann eine Gewerbebrache einer hochwertigen Wohnbebauung zuge-
fuhrt werden. Durch die Umnutzung des bereits seit langerem brachliegenden Gewerbe-
betriebes wird einer aufgrund der Lagegunst am See hochwertigen Flache des Innenberei-
ches einer aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen Nachnutzung zugefuhrt. Des Weiteren er-
moglicht die Anderung im Ortsteil Elsen eine neue Wohnsituation mit eigenstandigem Cha-
rakter und hoher Wohnqualitat.

Mit der Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen, die
Umwelt und die technische Infrastruktur verbunden.

Eine erdriickende Wirkung bzw. der Eindruck eines ,Eingemauertseins® sowie eine Verschat-
tung oder eine Benachteiligung bei Belichtung / Beliiftung ist fir die 6stlich des Anderungs-
gebietes liegenden Wohngrundstticke nicht festzustellen. Dabei ist auch zu bericksichtigen,
dass ein dauerhafter Anspruch auf eine freie, unverbaute Aussicht bereits heute nicht rekla-
miert werden kann.

Die zulassigen Baukoérper im Plangebiet E 18 ,Nesthauser See" sind aufgrund des Abstan-
des nicht von solchen Ausmalf3en, dass er fur die in Rede stehenden betroffenen Grundstu-
cke eine unzumutbare "erschlagende" oder "einmauernde” Wirkung entfaltet, zumal die er-
forderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Die Berechnung / Prognose der Mehrverkehre durch das Neubaugebiet sind prognostiziert
worden.

Die MuhlenteichstraRe Ubernimmt in dem Verkehrsnetz die Funktion einer Sammelstralle /
ErschlieBungsstralRe und fungiert nicht als Anlieger- oder Wohnstral3e. Somit stellt das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen hier keine Mehrbelastung im Sinne einer Belastung des Ver-
kehrsnetzes dar.

Zudem ist zu bericksichtigen, dass mit der Wohnbauplanung potenzieller Schwerlastverkehr
der bis heute nach wie vor mdglichen gewerblichen Nutzung zukiinftig entfallen wird.

Die Immissionssituation aus dem angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet wurde
Uberpruft.

Die Prognose von Schallimmissionen, DEKRA Automobil GmbH, Bielefeld, November 2014
mit der detaillierten Betrachtung der in dem Gewerbegebiet liegenden und tatigen Betriebe
zeigt, dass unter Bericksichtigung derer innerhalb des eingeschréankten Gewerbegebietes
genehmigten und moglichen Betriebstéatigkeit die vorgegebenen Immissionsrichtwerte nach
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden kénnen.

Dieses auch, da ein Nachtbetrieb in dem Gewerbegebiet nicht stattfindet.

Somit ist ein unmittelbares Nebeneinander des eingeschrankten Gewerbegebietes und der
Wohnbebauung aus schalltechnischer Sicht unschadlich bzw. durch die an das Gewerbege-
biet ,heranriickende* Wohnbebauung ergibt sich keine nachteilige Wirkung fur die gewerbli-
che Nutzung.
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Im Rahmen einer Artenschutzprifung (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Februar 2015)
wurden artenschutzrechtliche VermeidungsmaRhahmen formuliert, die entsprechend festge-
setzt werden.

Die geplante I. Anderung des Bebauungsplans Nr. E 18 ,Nesthauser See* lést bei Anwen-
dung der Vermeidungsmaflnahme keine Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG
aus.

Aufgrund der vorhandenen Situation (ehemals gewerblich genutzte Flache / Versiegelung
der Flache) sind gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Natur- und Landschafts-
haushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplans
erfolgt oder zulédssig gewesen (Bebauungsplan Nr. E 18 ,Nesthauser See").

Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch die Anderung des Be-
bauungsplans nicht gegeben.

Aufgestellt:

Paderborn / Bielefeld, im August 2015

Drees & Huesmann Planer
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ANHANG Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung
(Wohnbauflache)

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn ist das Plangebiet als ,Gewerbege-
biet mit Nutzungsbeschrankung“ dargestellt. Die Darstellung gilt auch fir die stidwestlich und
westlich angrenzenden Flachen.

Ostlich und siidostlich des Plangebietes ist Wohnbauflache dargestellt, wahrend nordlich des
Plangebietes ,Griinflache” bzw. ,Wasserflache" (Nesthauser See) dargestellt sind.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nesthauser See* gilt somit nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, kann nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt / ge&ndert werden,
bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergdnzt worden ist. Die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht beeintrachtigt wird, soll der Flachennutzungsplan gemafl § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst werden (von ,Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung”
in ,Wohnbauflache®).

Der Flachennutzungsplan wird deshalb, nachdem die Anderung des Bebauungsplanes
rechtskréftig geworden ist, im Wege der Berichtigung angepasst.

Dem Entwicklungsgebot der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 18 ,Nesthauser See"
aus dem Flachennutzungsplan kann somit entsprochen werden (8 8 (2) BauGB).

Die Anpassung hat folgende GréRRenordnung:

Art der Bodennutzung gemal Flachennutzungsplan Bisher rd. Kinftig rd.
Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung (Gewerbliche

Bauflache)

(geman § 5 (2) ziffer 1 BauGB) 1,27ha |-
Wohnbauflache

(gemanR 8 5 (2) ziffer 1 BauGB) |- 1,27 ha
GESAMT 1,27 ha 1,27 ha
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