Begrindung zur Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 299 ,Bleichstral3e”

Erstellt von

Drees & Huesmann
Planer

Bielefeld

in Abstimmung mit
Stadtplanungsamt
Paderborn

im August 2016

Verfahrensstand:

SATZUNG
§ 10 (1) BauGB

STADTPLANUNGSAMT PADERBORN
D rees 6H uesman n STADTENTWICKLUNG - VERKEHRSPLANUNG - BAULEITPLANUNG - DENKMALPFLESE
o

»

paderborn.de

&
N
Paderborn
tiberzeugt.



¢ﬂ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 299 , Bleichstraf3e"
N 4
;aderborn
Uberzeugt.

INHALTSVERZEICHNIS
1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung / Verfahrensstand .... 3
2 VEITANIEIN ... 3
3 Lage im Stadtgebiet / RGumlicher Geltungsbereich des Bauleitplanes............. 5
4 Stadtebauliche BestandsaufNanme .............coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeevvviieees 5
5 PlanungsVorgaben ..o 7
5.1 (R =To o] 1 F=11 ] = T o IS 7
52 Flachennutzungsplan ... 7
5.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Innenstadt.............ccccccvveeeeieeiieveiiiinn. 8
54 Derzeitiges verbindliches Planungsrecht.............ccccoi 10
6 Belange des Stadtebaues ... 11
6.1 Restriktionen fir die Plankonzeption ... 11
6.2 Stadtebauliche Konzeption und Erschliel3ung (Vorhaben- und

ErschlielBUNGSPIAN) ......couiiiiii e 12

6.3 PlanungsalternativVen ... 13
7 Beabsichtigte planungsrechtliche Festsetzungen..........cccccceeiiiiiiiiiiiiinee e, 14
7.1 Art der baulichen NULZUNG ... 14
7.2 Malfd der baulichen NUtzung / BaUWEISE ...........couviiiiiieiiieiice e 14
7.3 Hohe baulicher Anlagen / Uberbaubare Grundstiicksflache ............................ 15
7.4 VerkenrsflACNEN .......... 15
9 PlanungsauswWirkKUNGEN .........oiii i 16
9.1 Belange der Ver- und ENtSOrguNG .......ccoooviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 16
9.2 Belange des DenKmalSChULZES ...........uciiiiiiiiiiicc e 17
9.3 Belange des BodensChULZES ... 17
9.4 Belange des IMMISSIONSSCRULZES .........coiiiiiiiiiiiiic e 18
9.5 Belange der Umwelt / Umweltprufung ... 19
0.5, 1 AIBNSCRULZ ... 20
9.5.2  Ausgleichsproblematik und Zuordnung ...........ccccooooioiiiniiiiee e 22
9.5.3  Klimaschutz / Energieeffizienz..........cccoooiiiiii e, 23
10 FlachenbilanzZierung ... 24
11 HINWEISE / SONSHIGES ....coviiiiiii i e e e 24
12 Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes...................ccooooo. 25
13 GEeSAMEADWAGUNG .....coviiiiii e e e 26



ﬂ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 299 , Bleichstraf3e"

aderborn.de

a
Paderborn
Uberzeugt.

Begrindung

1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung / Verfahrensstand

Die Eigentimerin der wesentlichen Grundstiicke im Bereich des Baublockes zwischen der
RiemekestralRe, Bleichstral3e, Schulstral3e und Personstraf3e hat einen Antrag zur Aufstel-
lung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 Baugesetzbuch (BauGB) zur
Nachverdichtung des Innenbereiches gestellt.

Geplant werden der Abbruch des vorhandenen ehemaligen Betriebsgebdudes eines ehem.
Kohle-/Ol-Handels und die Errichtung einer Wohnanlage im Geschosswohnungsbau. Durch
unterschiedliche Wohnformen und Wohnungsgré3en sowie einer zeitgemalien Ausstattung
der Wohneinheiten soll das Projekt an einer attraktiven Stelle im Paderborner Stadtgebiet
einen Beitrag zum Thema ,nachhaltiges Wohnen“ schaffen.

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

Dies liegt im zulassigen 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 fir 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 zugefihrt 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 fir den Standort entsprochen (siehe 6.3 Planungsalternati-
ven).

2 Verfahren

Der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt der Stadt Paderborn hat in seiner Sitzung am
11.06.2015 beschlossen, dem Antrag zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gem. § 12 Baugesetzbuch (BauGB) zur Nachverdichtung des Innenbereiches im
Bereich des Baublockes zwischen der RiemekestralRe, Bleichstral3e, Schulstraf’e und Per-
sonstral3e anzunehmen und die Verwaltung beauftragt, ein entsprechendes Aufstellungsver-
fahren einzuleiten.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan erhalt den Titel Nr. 299 ,Bleichstraf3e".

Fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten grundsatzlich dieselben verfahrens-
rechtlichen und materiellen Regelungen, die auch sonst fir Bebauungsplane maf3geblich
sind.


http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Norm&Norm=BauGB%20%C2%A7%201&vDokTyp=Urteil&vDokID=54391&LinkArt=t&SessionID=10e3659a6371a53426af91302bd1460e&zg=6&
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Spezielle Sonderregelungen sind dadurch bedingt, dass der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan seiner Konzeption nach eine objektbezogene Vorhabenplanung und keine Angebots-
planung ist. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan hat drei Bestandteile:

- Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan — VEP - (objektbezogene Vorhabenplanung).

- Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan

- Der Durchfiihrungsvertrag.

Im Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan muss das gesamte 'Regelungspaket’ (VEP als Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit seinen verbindlichen Festsetzungen einerseits und ergédnzenden Re-
gelungen im Durchfuhrungsvertrag andererseits) vorliegen und zum Gegenstand der Abwa-
gung des zustandigen Organes der Gemeinde gemacht werden.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 299 ,Bleichstral3e” erfolgte
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB.

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

. Die Planung dient der Innenentwicklung sowie der Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum.

. Die zuldssige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter
20.000 m2 (Hinweis: Plangebietsgrof3e 0,38 ha).

. Mit der Planung ist keine Beeintréchtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

Es sind keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes fir 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 (iberschlagige Pri-
fung erheblicher Umweltauswirkungen) gemaf Anlage 2 zu § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit entsprechend dem vereinfachten Verfah-
ren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach
§ 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden.

Die fur das Bauleitplanverfahren notwendigen Beteiligungsschritte kbnnen im beschleunigten
Verfahren erfolgen. Im beschleunigten Verfahren gemaR 8§ 13a (2) BauGB gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 entsprechend.

Trotz der Moglichkeit, auf die frihzeitige Beteiligung gemaR 8§ 3 (1) BauGB zu verzichten,
wurde diese durchgefiihrt.

Die Information der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentli-
chen Auswirkungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 299  Bleichstral3e” ge-
mafl § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch Bereithaltung der Planunterlagen zu jedermanns Ein-
sicht im Stadtplanungsamt vom 08.03.2016 bis zum 30.03.2016 (einschlief3lich) durchge-
fuhrt. Zudem ist eine Blrgerinformationsveranstaltung am 09.03.2016, 19.00 Uhr im Techni-
schen Rathaus durchgefuhrt worden.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes gemalR § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung
der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméai § 4 (2) BauGB erfolgte
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vom 06.06.2016 zum 05.07.2016 (einschlieB3lich). Der Planentwurf konnte auch auf der In-
ternetseite der Stadt Paderborn eingesehen werden.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 299 ,Bleichstralle”
Uberlagert und ersetzt bei dessen Rechtskraft einen Teil des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes (Baunutzungsplan) Nr. 1 ,Kernstadt Paderborn im Stadtteil Paderborn* aus dem
Jahr 1963 bzw. in der Anderungsfassung von 1971.

3 Lage im Stadtgebiet / Raumlicher Geltungsbereich des Bauleitplanes

Der 0,38 ha groRRe Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 299
.Bleichstral3e” liegt im Bereich des Baublockes zwischen der Riemekestral3e, Personstralle,
SchulstralRe und Bleichstral3e.

Der raumliche Geltungsbereich des Gebietes (Gemarkung Paderborn (2951), Flur 063, Flur-
stiicke 48 tlw., 50, 51, 53 tlw., 54 und 687 und 689) wird begrenzt

Im Norden:  durch die sidlichen Grenzen der Flurstlicke 567 tlw. und 787;

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstliicke 610, 616, 609, 64, 599 und 663
thw.;

Im Siden: durch die noérdliche Grenze des Flurstiickes 55, durch den Einfahrtbereich von
der Riemekestral3e auf das Flurstiick 53, durch die noérdliche Wand des Ge-
baudes RiemekestralRe Nr. 44;

Im Westen: durch die dstliche Grenze des Flurstiickes 52, durch die nérdlichen Grenzen
der Flurstiicke 52 und 49, das Flurstiick 48 querend, durch die nérdliche
Grenze des Flurstiickes 47, durch die 6stliche und nordliche Grenze des Flur-
stlickes 686 tlw., durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 33, 34, und 688.

Der verbindliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Plan
selbst durch Planzeichen festgesetzt.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet zwischen Riemekestral3e, Personstralie, Schulstrae und Bleichstral3e weist
eine Blockstruktur mit Gebauden aus verschiedenen Epochen, bspw. Grinderzeit und
1950er-Jahre, mit grof3ziigigem Hofinnenbereich auf. Der Hof weist neben halbéffentlichen
und privaten FreirAumen eine Vielzahl von Nebengebauden wie Schuppen und Garagen
sowie versiegelte Parkflachen auf.

Das grunderzeitliche Umfeld des Plangebietes zeichnet sich durch eine Uberwiegende
Wohnnutzung in bis viergeschossiger offener Bauweise aus, so dass eine Aufgabe der vor-
handenen Nutzung zu Parkzwecken bzw. als aufgegebene gewerbliche Nutzung an dem
Standort aus stadtplanerischer Sicht auch unter dem Gesichtspunkt der Lésung von potenzi-
ellen Immissionskonflikten begrifdt wird.

Das Plangebiet liegt umgeben von einer Blockrandbebauung, die im Norden von der ,Schul-
stral3e“, im Osten von der ,Bleichstra3e”, im Siden von der ,Riemekestrafe” und im Westen
von der ,Personstralle” abgegrenzt wird. Bei der Blockrandbebauung handelt es sich um
tiberwiegend Mehrfamilienhduser. Der Innenbereich der westlichen Bebauung wird von Ge-
hdlz bestandenen Géarten dominiert. Mittig des Plangebietes befinden sich die abzubrechen-
den Gebaude (Wohngebaude Nr. 44a mit angrenzender Garage, Garagenkomplex, Remise
und Gartenhaus) sowie zwei geschotterte Parkplatze eines ehem. Kohle-/Ol-Handels. Insge-
samt dient der Standort heute als Pkw- und Wohnmobil-Abstellflache. An das betroffene Gar-
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tenhaus schlief3t sich stdlich ein Garten mit einer grof3ztigigen Rasenflache und Obst- sowie
Ziergehdlzen an. Im Osten wird er durch eine Hecke begrenzt. Ostlich schlieRen Garten an
das Plangebiet an.

Pragend ist das ,L-formige’ Kohle-/Ol-Handels-Hauptgebaude mit einer maximalen Nord-
Siud-Lange von ca. 35 m und einer Ost-West-Breite von ca. 12-24 m.

Geplant sind der Abbruch eines Wohngebaudes und mehrerer Nebengebaude (Garagen).
Bei dem Wohngebaude handelt es sich um das Haus Nr. 44a der ,RiemekestralRe” sowie die
nordlich an das Gebaude angrenzende Garage. Der Garagenkomplex mittig der Vorhaben-
flache sowie die direkt nordlich und westlich daran anschlieende Remise sollen ebenfalls
abgebrochen werden. Des Weiteren befindet sich ein Gartenhaus im Norden der Vorhaben-
flache.

Die ErschlieBung des Plangebietes / Vorhabenbereiches erfolgt zurzeit tber eine Zu- und
Abfahrt zur Riemekestral3e im Siden.

2% Wohngebiude
Mr 44 a
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Luftbild / Bestandssituation
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5 Planungsvorgaben
5.1 Regionalplan

Bauleitplane sind gemal 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Pader-
born - Hoxter innerhalb eines "Allgemeinen Siedlungsbereiches" (ASB) dargestellt. Die Dar-
stellung gilt auch fur die angrenzenden Flachen im Umfeld des Plangebietes.

T

s'.{.‘b'-‘l;i

7 f ; Y, L T ,
7 " 3 3 oy -‘J ~=J" ._’ ’.~y
o ‘ VAT A Yiw 'ﬁf?' At ‘..:‘1!':\5 = '!.umg‘{. ORI |
Ausschnitt Regionalplan fiir den Regier tmold , Teilabschnitt Paderborn-Hoxter* (Kreis Pa-
derborn und Hoéxter), Detmold 2008

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

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gilt mit dem Ziel der Errichtung von Wohnbebauung
somit als an die Ziele der Raumordnung angepasst.

5.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn ist das Plangebiet als ,Besondere
Wohnbauflache - WB* dargestellt. Die Darstellung gilt auch fur die umgebenden Flachen
innerhalb des StraRengeviertes zwischen der Riemekestral3e, Bleichstral3e, Schulstral’e und
Personstral3e sowie fur die Uber diese Stra3en hinausgehenden Flachen.

Charakteristisch fir Besondere Wohnbauflachen / Wohngebiete ist, dass sie vorwiegend
dem Wohnen dienen, aber auch andere Nutzungen enthalten und fortentwickelt werden dir-
fen, die fur das Wohngebiet typisch und mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Die in dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Festsetzung beabsichtigte Nutzung
~Wohngeb&aude sowie Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke* gilt als aus der Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes (,Gemischte Bauflache) gem. 8 8 (2) BauGB entwi-
ckelt, da in dieser auch die Wohnnutzung allgemein zulassig ist.

Dem Entwicklungsgebot des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 299 ,Bleichstralle”
aus dem Flachennutzungsplan kann somit entsprochen werden (8 8 (2) BauGB).
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Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Paderborn - ohne Mal3stab

5.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Innenstadt

Im Rahmen des ,Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Innenstadt” der Stadt Paderborn
wurde ein Stadtumbaugebiet festgelegt und begriindet. Die Flache betragt ca. 212 ha mit ca.
9.700 Einwohnern und umfasst im Wesentlichen die historische Innenstadt mit ihren Rand-
bereichen entlang des Wallringes, den nérdlich von der Innenstadt gelegenen Gewerbe-
standort ,,Am Bischofsteich / Tegelweg®, den Bereich der Paderkampfbahn und Paderwiesen
westlich der Firstenallee (Verknipfung mit der Zukunftsmeile) und das westlich der Fried-
richstral3e gelegene Gebiet mit Bahnhofsumfeld und Riemekeviertel.

Die ,Ostliche Innenstadt‘ und das ,Riemekeviertel* sind zudem als Vertiefungsbereiche defi-
niert.

Im Stadtumbaugebiet existieren Teilbereiche, die bauliche Nachverdichtungspotenziale auf-
weisen. Unter Berlcksichtigung der Zielsetzung der Stadt Paderborn, insbesondere die
Wohnnutzung in der Innenstadt zu fordern, bietet sowohl die westliche Innenstadt als auch
die Vertiefungsbereiche ,Ostliche Innenstadt* und das westlich an die Innenstadt angrenzen-
de ,Riemekeviertel* die Moglichkeit, behutsame stadtebauliche Nachverdichtungen durchzu-
fuhren, um die Entwicklung der Innenstadt als Wohnstandort zu férdern.

Die Nahe des Riemekeviertels zur Innenstadt und zum Bahnhof stellt in diesem Kontext auch
eine besondere Qualitat des Wohnstandortes dar. Generell bieten die gewachsenen Struktu-
ren aufgrund ihrer Lage, Zentralitdt, den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sowie auf-
grund des historischen Umfeldes und gleichzeitiger N&dhe zu bestehenden Naherholungs-
mdoglichkeiten ein gro3es Potenzial als Wohnstandort.

Auf Grundlage der im ,Handlungskonzept Wohnen — Analysen und Prognosen® dargestellten
Bevolkerungsentwicklungen, zeigt sich das Potenzial des Vertiefungsbereiches deutlich: der
westliche Kernstadtbereich, in dem sich das Riemekeviertel befindet, hat eine deutlich positi-
ve Einwohnerentwicklung zu verzeichnen.
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Wie in vielen anderen Stadten erleben Griinderzeitquartiere und Stadtviertel mit einer hohen
Nutzungsmischung aufgrund ihrer Urbanitat eine Art ,Renaissance”. Im Riemekeviertel ist
die positive Einwohnerentwicklung ein Indiz fir die bestehende Attraktivitat.

Die stadtebauliche Grundstruktur und die allgemeine Wohnsituation stellen zunachst eine
gute Ausgangslage dar. Das Quartier hat sich in der Vergangenheit positiv entwickelt. Aktu-
elle Bauprojekte und auch Investitionen im 6ffentlichen Raum dokumentieren dies.

Der Vertiefungsbereich weist zudem zahlreiche Nachverdichtungspotenziale im Bestand auf.
BaultckenschlieBungen und Nachverdichtungen im Blockinnenbereich stellen eine sinnvolle
Moglichkeit fur die Starkung des Riemekeviertels als Wohnstandort dar. Zu beachten sind
hierbei immer sowohl dkologische als stadtebauliche Aspekte, wie Vertraglichkeit (z.B. Dich-
te) und Nachhaltigkeit. Zuséatzlich sind fur unterschiedliche Bereiche des ,Riemekeviertels”
Planungsansatze und Uberlegungen vorhanden, um eine qualitative Entwicklung voranzu-
treiben.

Dazu gehdrt auch die Nachverdichtung des Blockinnenbereiches nérdlich der Riemekestra-
3e / Bstlich Personstral3e.

Der nachstehende Entwurf aus dem Handlungskonzept Wohnen Paderborn betrachtet den
grof3ziuigigen Blockinnenbereich als zusammenhangende Potenzialflache, die geeignet ist,
die vorhandenen Nebenanlagen, Schuppen und Garagen durch Mehrfamilienhauser und
Stadtvillen zu ersetzen. Eine stadtebaulich sinnvolle Dichte ermdéglicht urbanes Wohnen mit
qualitativen hochwertigen Freirdumen.

5_\"‘ B (e e T S SR -
Schulstralle ) ) )

BYRIISU0S 18,

)L

- Riemekes E e B e Sy

9—‘;«; = AT
Stadtebaullche Sklzze far den Blocklnnenberelch aus dem Handlungskonzept Wohnen — Analysen und
Prognosen*

Mit dem ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept Innenstadt® und dem ,Handlungskonzept
Wohnen — Analysen und Prognosen® liegen somit von der Stadt Paderborn beschlossene
Entwicklungskonzepte gemal § 1 (6) Ziffer 11 BauGB vor, die bei der Aufstellung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes u.a. insbesondere bei der Abwagung zu bericksichtigen
sind.
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5.4 Derzeitiges verbindliches Planungsrecht

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 299 ,Bleichstraf3e” liegt innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes (Baunutzungsplan) Nr. 1 ,Kernstadt Paderborn im Stadtteil
Paderborn®, der 1963 rechtskraftig geworden ist.

In dem Baunutzungsplan werden die Bauflachen im Ortsbaubereich der Stadt Paderborn,
soweit es erforderlich ist, in Baugebiete gegliedert.

Das Plangebiet / der Vorhabenbereich befindet sich wie sdmtliche Bauflachen im Bereich
des Baublockes zwischen der Riemekestral3e, Bleichstral3e, Schulstral3e und Personstral3e
in dem mit ,MI I titulierten Baugebiet.

Hierin werden folgende wesentliche Festsetzungen zu Art und Maf3 der Nutzung getroffen:

Fur die im Baunutzungsplan mit der Bezeichnung "MI I" gekennzeichneten Mischgebiete
gelten folgende Vorschriften:

a)

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse betragt drei. Wenn stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen und offentliche Belange dem nicht entgegenstehen, kann im Einzelfall fir die
Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Grundflachenzahl von
0,4 und die Geschol3flachenzahl von 1,1 bei 4 und 5 Vollgeschossen von 1,2 bei 6 und mehr
Vollgeschossen nicht Gberschritten werden.

b)

Die Bauweise richtet sich nach den aus den jeweils vorhandenen Nachbarbebauungen sich
ergebenden stadtebaulichen Erfordernissen.

d)

Das Mal3 baulicher Nutzung darf hdchstens betragen:

Zahl der Vollgeschosse Grundflachenzahl Geschol3flache
1 0,4 0,5

2 0,4 0,8

1,0
g

| TN - N < e ’?L' 7 \ 4 N

Ausschnitt aus dem Bebau zungsplan) Nr. 1 ,Kernstadt Paderborn im Stadt-
teil Paderborn“ mit dem Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 299
»Bleichstralze"

e o
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6 Belange des Stadtebaues
6.1 Restriktionen fur die Plankonzeption
6.1.1 Hydrogeologie

Das Plangebiet ist in Bezug auf das Grundwasser und die Hydrogeologie hochsensibel.

Im Rahmen des einzuleitenden Bauleitplanverfahrens ist durch ein hydrogeologisches Gut-
achten der Nachweis der Umsetzbarkeit des Vorhabens erbracht worden. Da vor Ort unter-
schiedliche Bodenschichten vorliegen — von Karst bis Schlammschichten-, ist zudem ein
Baugrundgutachten erstellt worden (Baugrunderkundung und erganzende orientierende Ge-
fahrdungsabschéatzung (Kleegréafe Geotechnik GmbH, Lippstadt, August 2015 / Untersu-
chungen zum Grundwasser, zur Hydrogeologie und zur Wasserhaltung (Schmidt + Partner
GmbH, Bielefeld, August 2015)).

Aufgrund der hydrogeologischen Lage des Vorhabens im Paderborner Karst in unmittelbarer
Nahe zum Riemeke-Kolk, der Emscher-Mergelgrenze sowie zu den Paderquellen ist es fur
die Machbarkeit einer spateren Bauausfihrung erforderlich, das tiefste unbeeinflusste
Grundwasserstandsniveau im Bereich des Bauvorhabens zu ermitteln, um das zulassige
Absenkziel einer moglichen Wasserhaltung zu bewerten, so dass es zu keinem erheblichen
Eingriff in den Grundwasserkorper des Paderborner Karstes kommit.

Bei hochsten Wasserstanden kann das Wasserstandsniveau im Bereich des Bauvorhabens
in etwa bis auf Gelandeoberkante {rd. 111,5-112,0 m Ub. NN) ansteigen, auch artesiche Ver-
haltnisse waren rechnerisch denkbar, diese werden jedoch durch die oberflachennahe Ka-
nalentwasserung abgedampft und treten nur im Riemeke-Kolk in Erscheinung. Das Mittel-
wasserstandsniveau liegt bei rd. 110,0 m b. NN.

Die beabsichtigte Eingriffstiefe einer Baugrube inklusive einer Hoéhe fir den konstruktiven
Aufbau von 0,5 m kann maximal bis zu einer Hohenkote von 109,50 m tb. NN erfolgen.

Eine niedrigere Baugrubentiefe von 108,0 m tb. NN - 108,5 m tb. NN I&sst sich somit aus
hydrogeologischen Griinden nicht realisieren, da die hierzu notwendigen Grundwasserab-
senkungen das natirliche Niedrigwasserstandsniveau unterschreiten wirden und somit ei-
nerseits setzungsbedingte Sch&den im Umfeld durch Grundwasserentzug nicht ausge-
schlossen werden kénnten bzw. wahrscheinlich waren. Durch die Trockenhaltung wéren
nachteilige Effekte auch auf den Riemeke-Kolk nicht auszuschlieRen, da das Entwasse-
rungsniveau tiefer als dessen Quellniveau lage.

Gemall den Angaben des bereits vorgelegten Fachgutachtens (Untersuchungen zum
Grundwasser, zur Hydrogeologie und zur Wasserhaltung (Schmidt + Partner GmbH, Biele-
feld, August 2015) liegt die maximale Grundwasser-Absenktiefe bei +109,50 m b. NN.

Die entsprechende Kote darf bei der (TG-)Baugrube nicht unterschritten werden!

In den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird folgende Regelung beriicksich-
tigt:

Die beabsichtigte Eingriffstiefe einer Baugrube inklusive einer Hohe fir den konstruktiven
Aufbau von 0,5 m kann maximal bis zu einer Héhenkote von 109,50 m tb. NN erfolgen.
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6.1.2 Vorhandene Stellplatze

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Stellplatze fir Pkw und Wohnmobile als offene
Stellplatze bzw. Uberdachte Stellplatze innerhalb der Remise bzw. in Garagen. Betroffen sind
hier 48 Stellplatze fur Pkw sowie 14 Wohnmobil-Stellplatze.

Das Grundstiick ist jedoch nur mit einer Baulast zur Sicherung und Ubernahme von 2 not-
wendigen Stellplatzen gem. 8 51 BauO NW belastet.

D.h., dass fur die anderen Stellplatze aufgrund des derzeitigen Mietverhaltnisses ausschliel3-
lich ein Gewohnheitsrecht besteht und diese Stellplatze kein Recht auf einen dauerhaften
Erhalt haben.

In dem Planungskonzept fur das Vorhaben wird dennoch die Méglichkeit eines weiteren
Stellplatzangebotes fir die hier zurzeit vorhandenen Stellplatze beriicksichtigt, um einen
Parkdruck in den umliegenden StrafRen zu vermeiden.

6.2 Stadtebauliche Konzeption und ErschlieBung (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan)

Das stadtebauliche Konzept fir den Vorhabenbereich sieht vier dreigeschossige Gebaude
jeweils zuziglich eines Staffelgeschosses vor. Das Wohnungs-Angebot richtet sich eindeu-
tig an Senioren, die eine Assoziation an die Pflege-Dienste vor Ort in Anspruch nehmen
kénnen. Ein ortlicher Betreiber von Tagespflege und zur Unterhaltung einer Senioren-WG
steht hierfur bereit.

Insgesamt sind 35 barrierefreie Wohnungen in der Gréf3e von 30 m2 bis 150 m2 Wohnflache
vorgesehen. Zudem sind eine Tagespflege mit 19 Pflegeplatzen und eine Begegnungsein-
richtung fur die Anwohner sowie eine Senioren-WG mit 9 Bewohner-Platzen vorgesehen.

Das Ziel, ausreichende Stellplatzflache fir die nach den Zielen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zulassigen Nutzungen Wohnstatten nah zu etablieren, wird erreicht.

Das durch die Bauleitplanung mdgliche Stellplatzangebot stellt ein realistisches Abbild des
Bedarfes bei ,normaler* Auspragung der in dem Plangebiet zulassigen Nutzungen dar und
wird dem Anspruch an das individuelle Mobilitatsbedirfnis ebenso gerecht wie den Zielen
der baulichen Innenentwicklung.

Mit dem Konzept werden dariber hinaus Stellplatze geschaffen, die unabhangig von dem
sich durch das Vorhaben ergebenden Bedarf hinaus, den Verlust der heute in dem Plange-
biet vorhandenen privaten Stellplatze kompensiert.

Vorgesehen ist eine Tiefgarage mit 56 Stellplatzen sowie im Siden des Plangebietes eine
offene Stellplatzanlage mit 17 Stellplatzen.

Die nicht Uberbauten Flachen werden gartnerisch angelegt. Dabei wird der Freiraum durch
den zentral zwischen den geplanten Gebauden liegenden Raum bestimmt, der die Funktion
eines gemeinschaftlichen Gartens erflllen soll. Dieser Raum schlie3t auch die fu3laufigen
ErschlieBungswege ein. Der Randbereich des Vorhabengebietes wird eingefriedet werden.
Dabei wird unter Berlicksichtigung der Nachbargrundstiicke eine geeignete Bepflanzung mit
Hecken und Strauchern vorgesehen. Vor diesem Hintergrund sind auch mégliche Standorte
fur Baumpflanzungen in dem Bereich zu prifen. Verpflichtende Festsetzungen / Regelungen
zu der Begriinung sollen in dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht getroffen wer-
den, da hierzu ausreichend ein Begriinungskonzept im Rahmen des Bauantrages bzw. zum
Durchfiihrungsvertrag erfolgen kann.

-12 -



q Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 299 , Bleichstraf3e"

paderborn.de

Die weitere mogliche Bebauung des Blockinnenbereiches — tber die konkrete Vorhabenpla-

nung hinaus - ist in dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan perspektivisch als Gesamtkon-
zeption berucksichtigt worden.

Es zeigt sich, dass eine weitere Bebauung tber den Vorhabenbereich hinaus auf den west-
lich angrenzenden rickwartigen Grundstiickteilen praktikabel ist.
Hier besteht zurzeit keine Absicht einer Bebauung, welche ohnehin unabhéngig von der hier

in Rede stehenden Vorhabenplanung autark von der SchulstralRe / Personstral’e zu er-
schlieRen ware.

syeisucelgd

Personstralie

Riemekestrage

Planungskonzept / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

6.3 Planungsalternativen

Planungsalternativen zu einer wohnbaulichen Nutzung der Gewerbebrache werden nicht
gesehen.

Eine Fortfuhrung / 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-
Rig.

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 ware somit nicht im eigentlichen Sinne hier dauerhaft realisierbar.

-13-



ﬂ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 299 , Bleichstraf3e"

aderborn.de

;aderborn

Uberzeugt.
Eine Belassung des Standortes im Sinne der heutigen Nutzung als Pkw- und Wohnmobil-
Abstellflache ist aufgrund der innerstadtischen Lage als Mindernutzung keine stadtebaulich
adaquate Losung.

7 Beabsichtigte planungsrechtliche Festsetzungen

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Konzeptes sowie des Anlasses und der Ziele der
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 299 ,BleichstralRe* werden fol-
gende Festsetzungen getroffen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das geplante Vorhaben zielt konkret auf eine Wohnbebauung ab. Aus diesem Grund sind
innerhalb des Vorhabenbereiches ausschlie3lich Wohngebaude zulassig.

Es wird somit kein Baugebietstyp nach BauNVO festgesetzt, sondern die Regelungen zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung konkret auf das Planungsziel ,Gebiet fir Wohngebau-
de sowie Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke" abgestellt.

Zu den zulassigen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Be-
treuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Die beabsichtigte Nutzung ist innerhalb eines
Wohngebietes grundsétzlich ohne Einschrankung zulassig.

Innerhalb des Gebietes sollen z.B. sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Ein-
richtungen wie z.B. eine Begegnungsstatte, eine Sozialstation bauplanungsrechtlich zulassig
sein.

Innerhalb des Gebietes sind zudem R&ume fir freie Berufe nur in dem sich aus
§ 13 BauNVO ergebenden untergeordneten Umfang zulassig.

Andere Nutzungen sind aufgrund des Vorhabenbezuges nicht zulassig.

7.2 Mal 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 zulassigen baulichen Anla-
gen geregelt werden.

Der flachenmafige Anteil des Baugrundstickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf, wird mit einer Grundflachenzahl - GRZ - von 0,4 festgesetzt.

Mit der geplanten Wohnbebauung wird bei einer fir Wohngebiete Ublichen und in dem
rechtskraftigen Bebauungsplan (Baunutzungsplan) Nr. 1 ,Kernstadt Paderborn im Stadtteil
Paderborn“ festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 eine Entsiegelung erreicht, so dass in
der Gesamtbilanz in dem Anderungsgebiet zukiinftig keine hohere Versiegelung als heute
bereits vorhanden erreicht werden wird.

Eine Uberschreitung der GRZ fir Stellplatze bzw. deren Zufahrten geman § 19 (4) BauNVO
ist in dem Plangebiet / Baugebiet zulassig.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflachenzahl durch Garagengeschosse in
Tiefgaragen (unterhalb der Gelandeoberflache) bis maximal 0,8 gemafR § 19 (4) Satz 2 und 3
BauNVO i.V.m. 8§ 21a (3) BauNVO wird zudem zugelassen. Da in dem Plangebiet ein mdg-
lichst hoher Anteil der Stellplatze unter der Erde in Tiefgaragen 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.
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Aufgrund der Geb&udestruktur in dem Plangebiet wird eine offene Bauweise im Westen und
eine abweichende Bauweise im Osten festgesetzt. Flr die abweichende Bauweise wird be-
stimmt, dass hier Baukorperlangen von mehr als 50,00 m zuldssig sind. Diese abweichende
Bauweise ist erforderlich, da konzeptionell an dieser Stelle des Plangebietes Gebaude bau-
lich im Erdgeschoss miteinander verbunden werden sollen.

7.3 Hohe baulicher Anlagen / Uberbaubare Grundstiicksflache

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird entsprechend der Gebaudekonzeption des Vor-
habens in Abhangigkeit zu der Festsetzung der Dreigeschossigkeit mit der Mdglichkeit des
Gebéaudeabschlusses mit einem zurlickspringenden Nicht-Vollgeschoss mit maximal
12,50 m festgesetzt.

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

Als Hohenbezugspunkt ist die SW-Kanaldeckel-OK eines Schachtbauwerkes an der Rieme-
kestraRe, Hohe Haus-Nr. 40 herangezogen worden (OK Deckel = +113,01 m tb. NN). Dabei
ist zu berucksichtigen, dass die Eingriffstiefe der Baugrube inklusive einer Hohe flir den kon-
struktiven Aufbau von 0,5 m maximal bis zu einer Hohenkote von 109,50 m ib. NN erfolgen
kann.

Mit den Gebaudehdhen wird dem Charakter dem das Plangebiet umgebenden Wohnquartier
entsprochen bzw. die Gebaudehohen sind niedriger als die Firsthohen der Umgebungsbe-
bauung. Aufgrund der Abstéande zu der umgebenden Bebauung sind keine nachteiligen Wir-
kungen im Sinne einer unzumutbaren Verschattung bzw. einer nicht mehr realisierbaren Be-
lichtung der Bestandsbebauung zu erwarten.
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Ansicht von Ost nach Westen (Vorhaben mit umgebender Bebauung)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR § 23 BauNVO durch die Festsetzung
von Baugrenzen definiert. Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen in ihnren Auspragungen
den geplanten Wohngebduden und werden somit auf das konkrete Vorhaben bezogen be-
schrankt.

7.4 Verkehrsflachen

Innerhalb des Plangebietes werden keine Verkehrsflachen festgesetzt.

Das Gebiet ist mittels einer privaten Grundstlickszufahrt unmittelbar an die Riemekestral3e
angeschlossen.

Die Zu- und Abfahrt zur RiemekestralRe ist an der engsten Stelle 3,50 m breit. Sie hat eine
Lange von 11,50 m und ist geradlinig ohne Kurvenkrimmung einsehbar. Die Zu- und Abfahrt
miindet auf den Gehweg der RiemekestralRe. Die Einsehbarkeit des FulRweges ist hier durch
die Gebaude Riemekestral’e 44 und 42 eingeschrankt, so dass eine Fahrzeug-Annaherung
hier aus dem Plangebiet heraus nur im Schritttempo erfolgen kann.

Die Zu- und Abfahrt ist heute bereits vorhanden und erschliel3t die Stellplatze im Innenbe-
reich des StralRengeviertes. Es wird somit keine heute unbekannte ErschlieBungssituation an
dieser Stelle neu geschaffen.
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Da die Zu- und Abfahrt heute bereits durch Nicht-Anlieger (Praxisbesucher) genutzt wird,
bestehen Erfahrungen mit ortsunkundigen Verkehrsteilnehmern an dieser Stelle. Auffalligkei-
ten bei der Verkehrssicherheit konnten bislang nicht festgestellt werden.

Voraussetzung fur das Erfordernis der gesicherten ErschlieRung ist, dass die vorhandene
ErschlieBung den durch das Bauvorhaben ausgeldsten Verkehr im Regelfall bewaltigen
kann. Eine Erreichbarkeit durch die Nutzer des Vorhabens sowie durch Polizei, Feuerwehr,
Rettungswesen und Fahrzeuge fur die Ver- und Entsorgung missen also gewahrleistet wer-
den kénnen.

Alternative ErschlieBungen in Richtung des Plangebietes aus anderen Richtungen bzw. von
anderen Stral3en sind nicht méglich. Hierflr stehen weder Flachen zur Verfiigung, noch zeigt
sich die Notwendigkeit, die heute vorhandene Erschliel3ung fir den in Rede stehenden In-
nenbereich aufzugeben bzw. diese durch eine weitere Zu- / Abfahrt zu entlasten.

Zudem ist die vorgesehene ErschlieBung aus Sicht des Feuer- und Rettungsschutzes prakti-
kabel.

Die Zu- und Abfahrt ist ausschlie3lich der Vorhabenplanung vorbehalten. Eine weitere Be-
bauung in dem Innenblock ist separat zu erschlie3en.

9 Planungsauswirkungen
9.1 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt
durch die zustandigen Versorgungstrager.

Um bei einer Brandbekampfung wirksame Loscharbeiten durchfihren zu kdnnen, muss ge-
man 88 17 (1) und 44 (1) BauO NRW eine ausreichende Loéschwassermenge zur Verfigung
stehen.

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

Die Festsetzung einer mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastenden Flache zugunsten der
Feuerwehr ist bei der Vorhabenbezogenen Planung nicht notwendig.

Die grundstiick- und gebadudebezogene Brandschutzplanung wird mit den zustandigen Be-
hdrden abgestimmt. Die notwendigen Aufstellflachen und Zufahrten fur die Einsatzfahrzeuge
kénnen innerhalb des Plangebietes mit den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sicher-
gestellt werden.

FlieRgewésser oder andere offene Gewasser existieren im Nahbereich: Nordlich der Schul-
straRe befindet sich der Riemekepark mit dem sog. ,RiemekeKolk®, einer kleineren Karst-
quelle des hydrogeologisch sensiblen Paderborner Karst-Systems.

Als lokaler Hauptvorfluter ist die Pader zu nennen, die ca. 900 m nérdlich verlauft

Darlber hinaus ist als dstliche Begrenzung des Grundstiickes ein ehern. Graben dokumen-
tiert / eingezeichnet, der vor-Ort nicht mehr existiert.

Die die Wasserdurchlassigkeit bestimmenden ki--Werte (Durchlassigkeitsbeiwerte) zeigen
grundsétzlich eine deutliche Stauwasser-Beeinflussung.
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Das Bebauungsplangebiet liegt im Innenbereich eines bestehenden Bebauungsblocks und
aus entwasserungstechnischer Sicht im Bereich eines bestehenden Mischwassersystems.
Das natirliche Gelandegefélle verlauft im Bereich des vorhandenen Bebauungsblocks in
nordliche Richtung. Das bedeutet die Gelandehdhen fallen von der Riemekestrale tber die
flankierende Bleichstralle und Personstrale in Richtung Schulstral3e. Die Hohendifferenz
zwischen RiemekestralRe und Schulstral3e betragt ca. 1,80 Meter.

Da der Bebauungsblock an der SchulstralRe geschlossen ist, kann die entwasserungstechni-
sche ErschlieBung nur an den bestehenden Mischwasserkanal in der Riemekestral3e erfol-
gen. Die vorhandenen Sohl- und Deckelhéhen des Mischwasserkanals geben somit das
MaR fiir Ruckstauebene und Uberflutungsschutz der geplanten Gebaude und Grundstiicke
im Bebauungsplangebiet vor. Insbesondere auf den notwendigen Schutz der Tiefgarage vor
Uberflutung wird hingewiesen. Aufgrund der geringen Abflusskapazitat des bestehenden
Mischwasserkanals kann eine begrenzte Einleitung mit Riickhaltung auf den Grundstiicken
notwendig werden.

Die grundstiick- und gebdudebezogene Entwasserungsplanung wird mit den zustandigen
Behdrden abgestimmt, um fiir die Baugenehmigung die notwendige ausreichende abwasser-
technische ErschlieBung sicherzustellen.

Einer Regelung im Bebauungsplan ist hierzu nicht notwendig.

Es wird festgesetzt, dass das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser von bebauten
und befestigten Flachen in die stadtische Regenwasserkanalisation einzuleiten ist. Techni-
sche Versickerungsanlagen sind ausgeschlossen. Es gilt die Abwassertberlassungspflicht
des Landeswassergesetzes NRW.

9.2 Belange des Denkmalschutzes

Auf dem Areal befindet sich kein eingetragenes Bau- oder Bodendenkmal.

Jedoch befinden sich westlich des Areals an der Personstr. 11 Gebaude und an der Rieme-
kestr. 1 Gebaude, welche in der Denkmalliste der Stadt Paderborn als Baudenkmale erfasst
sind. Im Bebauungsplan wird bei den textlichen Festsetzungen, Punkt E, Hinweise / Sonsti-
ges "Archéologische Bodenfunde" auf das Verhalten aus bodendenkmalpflegerischer Sicht
hingewiesen.

9.3 Belange des Bodenschutzes

Im nordlichen Bereich der im Plangebiet vorhandenen L-formigen Halle befinden sich noch
Erdtanks des ehem. Kohle-/Ol-Handels.

Im Rahmen der Vorrecherche zur Baugrunderkundung und erganzenden orientierenden Ge-
fahrdungsabschatzung (Kleegrafe Geotechnik GmbH, Lippstadt, August 2015) fir das Areal
der Erdtanks ergab eine telefonische Auskunft bei der Unteren Bodenschutzbehétrde des
Kreises Paderborn, dass die im Plangebiet liegenden Grund-/Flurstiicke nicht im Altlastenka-
taster gefuhrt werden bzw. dass diesbeziglich keine erfassten Unterlagen Uber die Flache
vorliegen.

Abgesehen von vereinzelten Asche- und oder Kohle-Spuren sind keine nennenswerten Auf-
falligkeiten festgestellt worden.

Durch Lagerung / Befullung / Betankung/ Umschlag und aufgrund nicht auszuschliel3ender
Undichtigkeiten / Leckagen im Bereich der Erdtanks, Domschachte und der ehem. Betan-
kungs- bzw. Zapfeinheiten sowie allgemein durch nicht auszuschlieRende ggf. ehem. Uber-
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tankungsschaden besteht ein nutzungsspezifisches Verdachtspotenzial aufgrund der ehern.
Nutzung von Mineraldl, Heiz6l 0.4.; und zwar fur die Schutzguter ,Grundwasser” und ,Bo-
den”. Dartber hinaus ist die dokumentierte Kohle-Lagerung lediglich als untergeordnetes
Verdachtspotenzial fir das Schutzgut ,Boden* anzusehen.

Es werden Bdden im Innenbereich in Anspruch genommen, die heute bereits Gberwiegend
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, Manahmen zur Innenentwicklung und
Begrenzung der Bodenversiegelung.

Dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung* 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.

9.4 Belange des Immissionsschutzes

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 Erganzung zu den benachbarten Nutzun-
gen geschaffen.

Als anlagenbezogener Larm ist der mit den Stellplatzen / der Tiefgarage und deren Zu- und
Abfahrt verbundene Larm zu bewerten.

Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von Stellplatzen entstehenden Geréusch-
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 gehoren 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. Bezlglich der Tiefgarage und den Stellplatze ist davon auszugehen,
dass sie in einem durch Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise
unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Unzulassige Immissionen sind durch die Nutzung der Tiefgarage nicht zu erwarten. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass die geplante Zu- und Abfahrt zu der Tiefgarage der heute bereits
genutzten Zu- und Abfahrt zu den im Plangebiet befindlichen Stellplatzen entspricht. Durch
eine unterirdische Zufahrt werden keine Nachbarn in ihren Interessen berthrt. Es wird auch
nur der Bedarf genehmigt, der fir das zu genehmigende Wohnvorhaben in dem wohnge-
nutzten Umfeld erzeugt wird.

Zudem kann bertcksichtigt werden, dass, dass die Regenrinnen im Bereich der Rampe der
Tiefgarage larmarm, z.B. durch verschraubte Gusseisenplatten, ausgefiihrt werden bzw. die
Rampeneinfassungen larmschiitzend wirken.

Eine unzulassige Raumaufhellung bzw. eine Blendwirkung durch die Scheinwerfer ein- und
ausfahrender PKW der Tiefgarage Uber das heute bereits mit den Stellplatzen in dem Plan-
gebiet vorhandene Mal3 hinaus, ist nicht zu erwarten.
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9.5 Belange der Umwelt / Umweltprifung

Das Plangebiet erflllt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
mal 8§ 13a BauGB (siehe 3 Verfahren). Eine Umweltprifung ist daher nicht notwendig. Die
Zuldssigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung 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 Bebauungspléanen (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 Begrindung zum Bebauungsplan zu betrachten.

Es ergeht bzgl. der zu betrachtenden Schutzgtiter folgende Beurteilung:

Umweltzustand nach Anderung

Die Nutzung hat keine Auswirkun-
gen auf die benachbarte Wohnbe-
bauung.
Das Schutzgut Mensch wird nicht
tangiert.

Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand d
es Bebauungsplanes
Die Flache ist anthropogen vorbe- | Mit der Nachnutzung im Sinne
lastet durch die ehemals gewerbli- | einer Wohnbebauung wird das
che Nutzung bzw. heutige Pkw- Konfliktpotenzial Gewerbe —
Abstellflache und Bebauung sowie | Wohnen entscharft.
Gartenflache im westlichen Teilbe- | Keine erhebliche Beeintrachti-
Mensch reich gepragt. gung

Pflanzen und Tie-
re

Das Fachinformationssystem ,Ge-
schitzte Arten in Nordrhein-
Westfalen" (FIS) nennt drei Sau-
getierarten und 17 Vogelarten.
Planungsrelevante Pflanzenarten
werden nicht benannt. Die Land-
schaftsinformationssammlung des
Landes Nordrhein-Westfalen
(LINFOS) weist fur das Untersu-
chungsgebiet kein Vorkommen
planungsrelevanter Arten aus
(LANUV 2015,).

Als mogliche Konfliktarten wurden
folgende Arten ermittelt:
Breitfligelfledermaus, Zwergfle-
dermaus.

Besonders geschitzte Pflanzenar-
ten kommen im Untersuchungs-
gebiet nicht vor.

Das Eintreten der Verbotstatbe-
stande nach § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG (Téten und Verletzen)
kann unter Anwendung von Ver-
meidungsmalinahmen ausge-
schlossen werden.

Keine erhebliche Beeintrachti-

gung

Naturraum und
Landschaft

Das Plangebiet ist heute bereits
Uberwiegend bebaut und als
Block-Innenbereich einen Land-
schafts- und Naturraum integriert.

Die Planung berlhrt keinen
Landschafts- und Naturraum.
Keine erheblich Beeintrachtigung
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Der Uberwiegende Teil des Plan- Mit der geplanten Wohnbebau-
gebietes ist versiegelt. ung wird bei einer fir Wohnge-
Insgesamt dient der Standort heu- | biete tblichen Grundflachenzahl
te als Pkw- und Wohnmobil- von 0,4 eine Entsiegelung er-
Abstellflache. An das betroffene reicht, so dass in der Gesamtbi-
Gartenhaus schlief3t sich stdlich lanz in dem Anderungsgebiet
Boden . L o e . . .
ein Garten mit einer grof3ztigigen zukinftig keine hohere Versiege-
Rasenflache und Obst- sowie lung als heute bereits vorhanden
Ziergehdlzen an. Im Osten wird er | erreicht werden wird.
durch eine Hecke begrenzt. Keine erhebliche Beeintrachti-
gung
Das Plangebiet ist in Bezug auf In den Festsetzungen zum Malf3
das Grundwasser und die Hydro- | der baulichen Nutzung wird fol-
geologie hochsensibel. gende Regelung berlcksichtigt:
Gemal den Angaben des bereits | Die beabsichtigte Eingriffstiefe
vorgelegten Fachgutachtens (Un- | einer Baugrube inklusive einer
tersuchungen zum Grundwasset, Hohe fir den konstruktiven Auf-
zur Hydrogeologie und zur Was- bau von 0,5 m kann maximal bis
Gewasser / serhaltung (Schmidt + Partner zu einer Hohenkote von 109.50
Grundwasser GmbH, Bielefeld, August 2015) m Ub. NN erfolgen.
liegt die maximale GW- Keine erhebliche Beeintrachti-
Absenktiefe bei +109.50 m Ub. gung
NN.
Die entsprechende Kote darf bei
der (TG-)Baugrube nicht unter-
schritten werden!
Die Flache liegt im Innenbereich Mit der Planung und der Entsie-
und bildet ein Stadtkern- / Stadt- gelung wird sich die lufthygieni-
Klimatop. sche Situation in und um das
Luft / Klima Plangebiet nicht verandern.

Keine erhebliche Beeintrachti-
gung

Kultur- und Sach-
guter

Im Plangebiet und seinem Umfeld
sind keine Natur-, Bau- oder Bo-
dendenkmaler zu erwarten.

Mit der Planung ergeben sich in
Ermangelung von Natur-, Bau-
oder Bodendenkmalen keine
Auswirkungen auf Kultur- und
Sachgiiter.

Keine erhebliche Beeintrachti-

gung

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

951

Artenschutz

Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zwischen besonders geschitzten Arten und streng geschitzten Arten zu unter-
scheiden, wobei Letzteren ein besonders intensiver Schutz zuteil wird. Welche wild lebenden
Tierarten und wild wachsenden Pflanzenarten einem strengen Artenschutz unterliegen, re-
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geln die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (8 10 (2) Nr. 11 BNatSchG) in Ver-
bindung 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 MalRnahme betroffen
sind, ist dies im Abwagungsprozess besonders zu berlcksichtigen. Nach § 19 (3) BNatSchG
ist die Zerstérung eines nicht ersetzbaren Biotopes streng geschuitzter Arten als Folge eines
Eingriffes nur zuléassig, wenn der Eingriff aus zwingenden Grinden des tberwiegenden 6f-
fentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Im Rahmen einer Artenschutzpriifung (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, August 2015)
wurden zunéchst die Wirkfaktoren des Vorhabens ermittelt. Anschlieend sind die Lebens-
raumtypen im Untersuchungsgebiet erfasst und das Fachinformationssystem ,Geschitzte
Arten in Nordrhein-Westfalen* (FIS) sowie die Landschafts- und Informationssammlung des
Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LINFOS) aus-
gewertet worden. Am 04. August 2015 wurde eine Begehung zur Untersuchung des Unter-
suchungsgebietes und der abzureillenden Gebaude durchgefiihrt. Erganzend hierzu fand
am 11. April 2016 die Untersuchung des Anbaues an Wohngebéude Nr. 44 und die Untersu-
chung der Garten im Sudwesten des Plangebiets statt. Das Fachinformationssystem ,Ge-
schitzte Arten in Nordrhein-Westfalen" (FIS) nennt fir das Messtischblatt 4218 ,Paderborn®,
Quadrant 3, fir die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Lebensraume insgesamt 20
Arten als planungsrelevant. Unter den Tierarten sind drei S&ugetierarten und 17 Vogelarten.
Planungsrelevante Pflanzenarten werden nicht benannt. Die Landschaftsinformationssamm-
lung des Landes Nordrhein-Westfalen weist fir das Untersuchungsgebiet kein Vorkommen
planungsrelevanter Arten aus. Aufbauend auf diesen Datenquellen sind im Zuge der Vorpri-
fung alle relevanten Arten untersucht worden.

Als mogliche Konfliktarten wurden folgende Arten ermittelt:

Breitflugelfledermaus, Zwergfledermaus

Das Eintreten der Verbotstatbestdande nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (Téten und Verletzen)
kann unter Anwendung der Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden.

Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3nahmen werden nach dem Ergebnis der Unter-
suchung festgesetzt:

Um ein Téten und Verletzen (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) von Breitfligelfledermaus und
Zwergfledermaus zu vermeiden, sollten die Abbruch- und Rodungsarbeiten aufRerhalb der
Aktivitatsphase von Fledermausen (Mitte Marz bis Mitte November) im Zeitraum von Mitte
November bis Mitte Méarz erfolgen. Ist der Abbruch bzw. die Rodung in diesem Zeitraum
nicht moglich, sollten die Arbeiten innerhalb der Aktivitatsphase, jedoch auf3erhalb der Wo-
chenstubenzeit erfolgen. Die Wochenstubenzeit umfasst den Zeitraum von Ende April bis
Ende August. Des Weiteren sind die potenziell geeigneten Strukturen nach Ausflug der Tiere
in der DaAmmerung bis zum Abbruch- bzw. Rodungstermin zu verschliel3en, um eine weitere
Nutzung der Strukturen als Zwischenquartiere bis zum Beginn der Arbeiten zu verhindern.
Ein Abbruch bzw. eine Rodung wéahrend der Wochenstubenphase von Ende April bis Ende
August ist nur moglich, wenn ein Gutachter durch eine detaillierte Untersuchung der be-
schriebenen Strukturen festgestellt hat, dass diese frei von einer Nutzung durch Fledermau-
se sind. Im Anschluss an die Untersuchung sind die Strukturen bis zum Beginn der Arbeiten
dauerhaft zu verschlieRen. Wird ein Besatz festgestellt, sind die Arbeiten bis zum Ende der
Wochenstubenphase einzustellen.

Da gemaR LUTKES & EWERS (2011) nur tatsachlich genutzte Quartiere zu den Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten zéhlen, ist im Falle eines Abbruchs der Gebaude innerhalb der Akti-
vitdtsphase von Flederm&usen nur jedes nachweislich genutzte Quartier zu ersetzen. Die Er-
satzquartiere kdnnen bereits in der Planung der neuen Gebadude bericksichtigt und in die
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Fassade integriert werden (Fledermaus-Fassadenrohre Typ 1 FR, Niststein Typ 27 der Firma
Schwegler oder vergleichbare) werden. Alternativ kdnnen die Ersatzquartiere in Absprache
mit den Eigentiimern an den Gebéauden in der Umgebung montiert werden. Fur das Anbrin-
gen von Ersatzquartieren an den umgebenden Gebauden eignen sich das Fledermaus-
Fassadenquartier Typ 1 FQ, das Fledermaus-Universal-Sommerquartier Typ 1 FTH oder
vergleichbare.

Ubersicht der auszufithrenden VermeidungsmaRnahmen in Abhangigkeit des Abbruch-/ Rodungszeit-

punktes

Abbruch-/Rodungszeitraum

Mitte Méarz - Mitte November
(Mitte Marz - Ende April sowie
Ende August - Mitte November)

Kontrolle des Nestes in der Remise
auf Besatz

vor dem Abbruch (bis Ende Sep-
tember)

Verschluss der potenziell geeigne-
ten Strukturen (an Gebauden und
Gehdlzen)

nach dem Ausflug von Fledermé&u-
sen, nach Einbruch der Dunkelheit

Montage eines Ersatzquartieres je
nachweislich genutzter Struktur

bei Errichtung der neuen Gebaude
bzw. zeitnah des Abbruches

Kontrolle der zu beseitigen Geholze
auf Nester und auf einen
Besatz durch britende Vogel

vor der Rodung (nur bis Ende Sep-
tember notwendig)

Kontrolle des Nestes in der Remise
auf Besatz

vor dem Abbruch (bis Ende Sep-
tember)

(Ende April - Ende August)

Kontrolle des Nestes in der Remise
auf Besatz

vor dem Abbruch

Kontrolle/Verschluss potenziell
geeigneter Strukturen (ggf. Ver-
schiebung des Abbruch-
/Rodungszeitpunktes bis zum Ende
der Wochenstubenphase)

vor dem Abbruch

Montage eines Ersatzquartieres je
nachweislich genutzter Struktur

bei Errichtung der neuen Gebaude
bzw. zeitnah des Abbruches

Kontrolle der zu beseitigen Geholze
auf Nester und auf einen Besatz
durch britende Vogel

vor der Rodung

Kontrolle des Nestes in der Remise
auf Besatz

vor dem Abbruch

Kontrolle/Verschluss potenziell
geeigneter Strukturen (ggf. Ver-
schiebung des Abbruch-
/Rodungszeitpunktes bis zum Ende
der Wochenstubenphase)

vor dem Abbruch

Mitte November - Mitte Méarz

nicht erforderlich

nicht erforderlich

Betroffenheiten gemaf § 44 (1) Nr. 2 (Stérung) und Nr. 3 BNatSchG (Fortpflanzungs- und

Ruhestatten) werden nicht erwartet. Besonders geschitzte Pflanzenarten kommen im Unter-
suchungsgebiet nicht vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 299 ,BleichstraRe” der Stadt Paderborn I3st bei
Anwendung der Vermeidungsmaflnahmen keine Verbotstatbestande gemall 8§ 44 (1)
BNatSchG aus.

9.5.2 Ausgleichsproblematik und Zuordnung

Schutzwiirdige oder nach § 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.

-22 -



ﬂ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 299 , Bleichstraf3e"

aderborn.de

;aderborn

Uberzeugt.
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 Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 299  Bleichstral3e” erfolgt oder zulassig gewesen (Bebauungsplan
(Baunutzungsplan) Nr. 1 ,Kernstadt Paderborn im Stadtteil Paderborn®).
Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht gegeben.
Aus diesen Griunden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemall 8 la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Malinahmen 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 Mit der geplanten Wohnbebauung wird bei einer flir Wohngebiete Ublichen Grundfla-
chenzahl von 0,4 eine Entsiegelung erreicht, so dass in der Gesamtbilanz in dem Ande-
rungsgebiet zukinftig keine hohere Versiegelung als heute bereits vorhanden erreicht wer-
den wird.

9.5.3 Klimaschutz / Energieeffizienz

Das Plangebiet ist als ein gering klimaempfindliches Stadtkern- / Stadt-Klimatop. Charakte-
ristisch ist die starke Veranderung aller Klimaelemente gegeniiber dem Freiland. Aufgrund
der stadtischen Versieglung kommt es zu Ausbildungen von Wéarmeinsein.

Der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes wird gegeniiber dem heutigen Zustand
nicht erhéht, sondern verringert werden.

Mit der geplanten offenen bzw. abweichenden Bauweise im Plangebiet mit einer GRZ von
maximal 0,4 und wird keine Verschlechterung der mikro- und bioklimatischen Situation in-
nerhalb des Plangebietes erwartet und damit kiinftige Uberwarmungstendenzen vermieden.
Weitere MalRBnahmen 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 Maflinahmen, 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 8§ 1 (7) BauGB zu bertcksichtigen.

Als Versorgungsflachen nach 8 9 (1) ziffer 12 BauGB sind Festsetzungen von Flachen fir
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung mdglich. Hierzu ist ausdriicklich die Planzeichenverordnung (PlanzV) 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-
stucke 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 einschliel3lich der Anlagen fur erneuerbare Energien dienenden Nebenanla-
gen sind in dem Bebauungsplan ausnahmsweise zuléssig, auch soweit fir sie im Bebau-
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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
Gebé&uden ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Bzgl. der Nutzung der Solarenergie ist fir das Plangebiet festzustellen:

Dachform:

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

Verschattungswirkung:

Die Bebauungsabstande innerhalb des Plangebietes fiihren unter Berticksichtigung der ma-
ximalen Gebaudehodhe 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 kbnnen bei allen Neubauten zu einer Stidausrichtung der Ge-
baudestellung fuhren.

Kompaktheit der Geb&ude:

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

10 Flachenbilanzierung

GroRRe Anteil in %
Wohngebaude sowie Anlagen fur soziale und ge- 0,38 ha 100
sundheitliche Zwecke"
Plangebiet 0,38 ha 100

11 Hinweise/ Sonstiges
In den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden folgende Hinweise aufgenommen:

Archéologische Bodenfunde

Wenn im Falle von Eingriffen in den ungestérten 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 - Archéolo-
gie fur Westfalen, Aul3enstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, 0521 52002-50;
Fax: 0521 52002-39, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverander-
tem Zustand zu erhalten.

Kampfmittelfunde

Eine Gefahrdung durch Kampfmittel kann im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.
Samtliche Arbeiten sind deshalb mit VVorsicht durchzufihren.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren bzw. vor Erdarbeiten genehmigungsfreier Vor-
haben sind die zu bebauenden Flachen und Baugruben zu sondieren. Die Anlage 1 TVV
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(Technische Verwaltungsvorschrift fir die Kampfmittelbeseitigung im Land Nordrhein-
Westfalen) ist anzuwenden.
Sollten bei den Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstande oder auf3ergewéhnliche
Bodenverfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und
unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ord-
nungsbehoérde oder Polizei zu benachrichtigen.

Wassergefahrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizdl und Dieselkraftstoff) ist die ak-
tuelle "Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen und Utber
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 / Richtlinien )
Die DIN-Normen und Richtlinien kénnen wahrend der Offnungszeiten im Stadtplanungsamt
eingesehen werden.

Vogelschutz
Zum Schutz vor Vogelkollisionen sollten grofR3e Glasflachen von z. B. Terrassentrennwanden

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

Muill / Wertstoffsammlung

Der im Plangebiet anfallende Restmiill bzw. die Wertstoffe werden in entsprechenden Behél-
tern gesammelt. Die Flache fir die Behalter muss von der ErschlieBungsstrale, Rieme-
kestraRe so gut erreichbar sein, dass die Mitarbeiter des ASP die Behdlter zligig im Vollser-
vice herausrollen, leeren und wieder zuriickstellen kdnnen, ohne zu lange den Verkehr zu
behindern( ca. 15 m Entfernung zwischen Stellplatz und Ladeort).

Hochwasserrisiken

Starkregenereignisse und daraus resultierende Sturzfluten sind nicht an bestimmte Gebiete
gebunden und kénnen jeden treffen. Hierfir werden Mal3hahmen zur Bau- und Risikovorsor-
ge empfohlen. Uber Mdglichkeiten der Eigenvorsorge informiert die Hochwasserschutzfibel —
Objektschutz und bauliche Vorsorge des Bundes - (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, 2013)

12 Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus dem Nutzungsplan mit den zeichneri-
schen Festsetzungen und den textlichen Festsetzungen. Diese Begriindung ist gemafl § 9
(8) BauGB beigefugt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil der Satzung.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird ein Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorha-
bentrager und der Stadt Paderborn abgeschlossen.

Benutzte Fachgutachten:
e Baugrunderkundung und erganzenden orientierenden Geféahrdungsabschatzung
(Kleegrafe Geotechnik GmbH, Lippstadt, August 2015)
e Untersuchungen zum Grundwasser, zur Hydrogeologie und zur Wasserhaltung
(Schmidt + Partner GmbH, Bielefeld, August 2015)
e Artenschutzprifung (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, August 2015)
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13 Gesamtabwégung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 299 ,Bleichstral3e” kann ein innerstadti-
scher Innenbereich vertraglich nachverdichtet werden. Durch die Nach- / Umnutzung der
hauptsachlich als Pkw- und Wohnmobil-Stellplatz genutzten Flache wird eine aus stadtebau-
licher Sicht qualitativ hochwertige Situation geschaffen, die sich in die vorhandene Wohnsi-
tuation und das Umfeld einbindet.

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

Es ist bei der geplanten Bebauung kein Nachteil im Sinne einer Verschattung, einer Be-
schrankung der Belichtung bzw. der Beluftung zu erkennen.

Den Anforderungen an eine ordnungsgemafe Belichtung und Beliiftung der Bestandsge-
baude kann weiterhin entsprochen werden.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen und einzuhaltenden Abstédnde zwischen den Be-
standsgebauden sowie den geplanten Gebéduden werden eingehalten.

Eine Verschattungssimulation weist nach, dass hier mit keiner nachteiligen Verschattung fir
die bestehende Bebauung - auch in der Sud-West-Ausrichtung - gerechnet werden muss.
Die heutige bauliche Situation fiihrt in sich bereits zu Verschattungen, die durch die im In-
nenbereich des StralRengeviertes vorgesehene Neubebauung nicht verschlechtert wird.

Eine erdrickende Wirkung durch die geplante Bebauung ist nicht festzustellen. Bei den Ge-
bauden handelt es sich dem Grunde nach um vier einzelne Baukdrper. Lediglich die Baukor-
per im Osten sollen durch ein durchgehendes Erdgeschoss miteinander verbunden werden.

Fur die in Rede stehende Flache ist durch den bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan
schon immer eine Bebaubarkeit gegeben gewesen, die auch Geschossigkeiten und Gebau-
dehdhen in dem jetzt vorgesehenen Umfang vorsah.

Die zulassigen Baukorper im Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
299 ,Bleichstral3e” sind aufgrund des Abstandes zu der umgebenden Bebauung nicht von
solchen Ausmalfien, dass Sie fir die in Rede stehenden betroffenen Grundstiicke eine un-
zumutbare "erschlagende" oder "einmauernde" Wirkung entfalten. Der Abstand der geplan-
ten Bebauung zu der Bebauung an der Bleichstral3e betragt 17,00 — 20,00 m. Der Abstand
der Bebauung zur Grundstiicksgrenze betragt hier 4,20 — 7,00 m.

Die Zu- und Abfahrt zur Riemekestral3e ist an der engsten Stelle 3,50 m breit. Sie hat eine
Lange von 11,50 m und ist geradlinig ohne Kurvenkrimmung einsehbar. Die Zu- und Abfahrt
mundet auf den Gehweg der Riemekstral3e. Die Einsehbarkeit des Ful3weges ist hier durch
die Gebaude RiemekestralRe 44 und 42 eingeschrankt, so dass eine Fahrzeug-Annaherung
hier aus dem Plangebiet heraus nur im Schritttempo erfolgen kann.

Die Zu- und Abfahrt ist heute bereits vorhanden und erschliel3t die Stellplatze im Innenbe-
reich des Strafl3engeviertes. Es wird somit keine heute unbekannte ErschlieBungssituation an
dieser Stelle neu geschaffen.

Da die Zu- und Abfahrt heute bereits durch Nicht-Anlieger (Praxisbesucher) genutzt wird,
bestehen Erfahrungen mit ortsunkundigen Verkehrsteilnehmern an dieser Stelle. Auffal-
ligkeiten bei der Verkehrssicherheit konnten bislang nicht festgestellt werden.

Alternative ErschlieBungen in Richtung des Plangebietes aus anderen Richtungen bzw. von
anderen Stral3en sind nicht moglich. Hierfur stehen weder Flachen zur Verfigung, noch zeigt
sich die Notwendigkeit, die heute vorhandene Erschliel3ung fir den in Rede stehenden In-
nenbereich aufzugeben bzw. diese durch eine weitere Zu- / Abfahrt zu entlasten.
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Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist durch ein hydrogeologisches Gutachten der
Nachweis der Umsetzbarkeit des Vorhabens erbracht worden.

Gemal den Angaben des bereits vorgelegten Fachgutachtens (Untersuchungen zum
Grundwasser, zur Hydrogeologie und zur Wasserhaltung liegt die maximale Grundwasser-
Absenktiefe bei +109,50 m Ub. NN. Die entsprechende Kote darf bei der (TG-)Baugrube
nicht unterschritten werden.

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

Aufgestellt:

Paderborn / Bielefeld, im August 2016

Stadtplanungsamt

nn Planer
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