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l. Begriindung

1. Verfahrensstand

Der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt hat in seiner Sitzung am 27.10.2016 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Siidring-Center/real” beschlossen.

Der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt fasste am 14.09.2017 den Beschluss uber
den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Siidring-Center/real” fur die frihzeitige Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB. Die frihzeitige Betei-
ligung erfolgte im Zeitraum vom 25.09.2017 bis zum 20.10.2017.

Der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt fasste am 14.12.2017 den Beschluss Uber
den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Sidring-Center/real” fir die 6ffentliche Ausle-
gung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB. Da die Offenlage wahrend der Ferienzeit stattfand,
wurde die Offenlage entsprechend um zwei Wochen verlangert. Der Entwurf wurde vom
02.01.2018 bis zum 12.02.2018 Uber einen Zeitraum von sechs Wochen offengelegt.

2. Allgemeine Vorbemerkungen / Anlass und Ziel der Planung

Am 30.01.1969 wurde der Bebauungsplan Nr. 36 fir den Bereich zwischen Sudring, Pohl-
weg und Husener Strale mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Genehmigung rechts-
verbindlich. Festgesetzt wurde nach der ehedem glltigen Baunutzungsverordnung 1962 ein
Gewerbegebiet. Gemall BauNVO 1962 waren Einkaufszentren in Gewerbegebieten zulds-
sig. Im Jahr 1981 wurde der Bebauungsplan Nr. 36 im Rahmen einer generellen Uberpri-
fung samtlicher Bebauungsplane mit zulassiger gewerblicher Nutzung erstmals geandert und
entsprechend der zu diesem Zeitpunkt maRgeblichen Baunutzungsverordnung von 1977 an-
gepasst.

Mit Datum vom 11.12.2008 wurde ein Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
36 gefasst, mit dem Ziel, auf Basis des Entwurfs des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes'
eine vertragliche Entwicklung der vorhandenen Nutzungen unter Berlicksichtigung eines er-
weiterten Bestandsschutzes abzusichern. Dieses Anderungsverfahren ist jedoch nicht wei-
tergefuihrt worden, da man die Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes abwar-
ten wollte. Der Beschluss zur 2. Anderung wurde im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses
des Bebauungsplanes Nr. 297 aufgehoben.

Die Entwicklung des Einzelhandels im Bereich des Sldring-Centers ist seit einigen Jahren
Gegenstand intensiver Diskussionen. Im o.g. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Paderborn aus dem Jahre 2009 wurde mit der Ausweisung des Sudring-Centers als ,Son-
derstandort” eine restriktive bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im
Sudring-Center unter Bericksichtigung des Bestandsschutzes der dort bestehenden Einzel-
handelsbetriebe im Hinblick auf eine Vermeidung negativer stddtebaulicher Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Paderborn empfohlen.

Mit Datum vom 17.12.2015 hat die Stadt Paderborn das neue Einzelhandels- und Zentren-
konzept? fiir die Stadt Paderborn beschlossen, in dem die Zielvorgaben fiir die Entwicklung

' Junker und Kruse, Stadtforschung Planung: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Pader-
born. Dortmund 2009
2 Stadt+Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Paderborn. Dortmund 2015

-3-
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des Einzelhandels in Paderborn definiert werden. Der Standort ,Sudring-Center” wird darin
vor dem Hintergrund seiner mittlerweile fast 50-jahrigen Nutzungshistorie und seiner Bedeu-
tung fur die Grundversorgung der Wohnquartiere im Paderborner Stden trotz der bestehen-
den Konkurrenzsituation zu den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen in Paderborn und
insbesondere der Innenstadt als sog. ,Erganzungsstandort” definiert.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden folgende Ziele fur den Standort formuliert:

Bestandssicherung mit marktadédquaten internen Entwicklungsspielrdumen unter Vermei-
dung stadtebaulich negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur
Paderborns

* Deckelung der Gesamtverkaufsflache des Ergdnzungsstandorts auf den derzeitigen Be-
stand

* Marktaddquate Entwicklungsspielrdume bei den Einzelsortimenten (vorhabenspezifische
Einzelfallpriifung der stadtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit erforderlich)

Der neue Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) wurde am 25.01.2017
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes NRW veréffentlicht und trat am 08.02.2017 in
Kraft. Die hier formulierten Ziele und Grundsatze in Bezug auf die Entwicklung des grof3fla-
chigen Einzelhandels sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu beachten. Da das
Plangebiet nicht in einem zentralen Versorgungsbereich liegt, sind insbesondere Ziel 7 (6.5-
7) und das ,Beeintrachtigungsverbot* gem. Ziel 3 (6.5-3) des LEP NRW zu beachten (s.
Punkt 4.1 u. 6).

Entsprechend der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2015
und des LEP NRW von 2017 soll planungsrechtlich eine Deckelung der zulassigen Gesamt-
verkaufsflache auf Basis des vorhandenen Bestands vorgenommen werden. Marktadaquate
Entwicklungsspielrdume sollen bezogen auf die Sortimentsstruktur eingeraumt werden, so-
fern hierdurch keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche eintritt und die Verein-
barkeit mit den landesplanerischen Zielsetzungen gegeben ist. Hierzu ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 297 ,SUdring-Center/real erforderlich.

3. Raumlicher Geltungsbereich / Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Sldosten der Stadt Paderborn etwa 1,5 km entfernt vom In-
nenstadtzentrum. Der ca. 8,11 ha gro’e Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im
Wesentlichen die bestehenden Flachen des Sidring-Centers und des real-Marktes nebst
zugehoriger Tankstelle. Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- den Sidring (L 755) im Norden,

- den Pohlweg im Osten,

- die Husener Stral’e im Westen,

- die Bebauung an der Husener Straf’e 123 und einen Golfplatz im Siden.

Teile der angrenzenden Verkehrsflachen des Pohlweg, die auch Bestandteil des urspriingli-
chen Bebauungsplanes Nr. 36 waren, werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 297 aufgenommen. Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 702, 885 (teilw.), 890 (teilw.),
891 (teilw.), 919, 1011, Flur 44, Gemarkung Paderborn.

-4 -
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4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen / Ziele der Raumordnung

Der neue Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) wurde am 25.01.2017
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes NRW veréffentlicht und trat am 08.02.2017 in
Kraft. Die hier formulierten Ziele und Grundsatze in Bezug auf die Entwicklung des grol3fla-
chigen Einzelhandels sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu beachten bzw. zu
bertcksichtigen.

GemalR Ziel 1 (6.5-1) LEP NRW ist die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sonder-
gebieten fur Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO nur in regionalplanerisch festgesetz-
ten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zuldssig. Diese Voraussetzung wird bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 297 erflllt (s. auch 4.2).

Der Standort ,Sudring-Center” wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Pa-
derborn vor dem Hintergrund seiner Nutzungshistorie und Bedeutung fur die Grundversor-
gung der Wohnquartiere im Paderborner Siden als sog. ,Ergédnzungsstandort” definiert.
Damit befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines bestehenden oder geplanten zent-
ralen Versorgungsbereiches, sodass das Ziel 2 (6.5-2) LEP NRW nicht erfullt wird.

Grundlage fir die vorliegende Planung sind daher die Regelungen des Ziel 7 (6.5-7) LEP
NRW wonach vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO abwei-
chend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 aulerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
als Sondergebiete gemafl § 11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden dirfen. Dabei
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die
baurechtlichen Bestandsschutz genief3en, zu begrenzen. Ausnahmsweise kommen gering-
fugige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentra-
ler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Entsprechend dieser Vorgaben und in Ubereinstimmung mit den Zielen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Paderborn erfolgt im Bebauungsplan daher eine Decke-
lung der Gesamtverkaufsflache auf den baurechtlichen Bestand. Im Sinne der Zielsetzungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden zudem Entwicklungsspielrdume fur die
einzelnen Sortimente / Sortimentsgruppen eingerdumt, die in Ihrer Dimensionierung die Vor-
gaben des Ziel 7 Satz 5 (6.5-7) LEP NRW bertcksichtigen.

Als weiter notwendige Bedingung fur die Einhaltung Ziel 7 (6.5-7) LEP NRW wurde im Rah-
men einer Vertraglichkeitsuntersuchung® gepriift, ob das ,Beeintrachtigungsverbot* (Ziel 3
(6.5-3) LEP NRW) eingehalten wird. GemaR Ziel 3 durfen durch die Darstellung und Festset-
zung von Kern- und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit zen-
trenrelevanten Sortimenten zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Paderborn und der
Nachbarkommunen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich keine negativen stadtebaulichen oder versorgungs-
strukturellen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ergeben.

® Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Vertraglichkeitsuntersuchung im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Sudring-Center/real” in Paderborn. Kéln 2017

-5-



7
mm Bebauungsplan Nr. 297,Sudring-Center/real”

Somit werden mit der vorliegenden Planung die landesplanerischen Zielvorgaben im Sinne
des § 1 (4) BauGB eingehalten. Die wesentlichen Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersu-
chung werden unter Pkt. 6 naher dargestellt.

4.2 Regionalplanung

Gemal Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Paderborn — Hoxter
(Kreise Paderborn und Hoxter)* liegt das Plangebiet im ,Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB)“. Fur den Bereich westlich und nérdlich des Plangebietes wurde fiir den ASB eine
.zweckgebundene Nutzung® fur ,Einrichtungen des Bildungswesens* definiert.

Nordlich wird das Plangebiet vom Sudring (L 755) tangiert, dieser ist im Regionalplan als
.Stralen fir den vorwiegend Uberregionalen Verkehr* dargestellt. Im Siden des Plangebie-
tes bildet der Regionalplan den Verlauf der B 64 als ,Straflten fir den vorwiegend Uberregio-
nalen Verkehr ab.

In Bezug auf die dargestellte Bahnlinie hat der Ausschuss fiir Bauen, Planen und Umwelt in
seiner Sitzung am 14.02.2013 beschlossen, das Stadtbahnkonzept fir die Region Paderborn
aus dem Jahr 2000 nicht mehr weiter zu verfolgen.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich somit keine Konflikte zu den
Darstellungen des Regionalplanes.
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Auszug aus dem Regionalplan, Teilabschnitt Paderborn — Hoxter

4 Bezirksregierung Detmold, Bezirksplanungsbehdrde (Hrsg.): Regionalplan fiir den Regierungsbezirk
Detmold, Teilabschnitt Paderborn — Hoxter (Kreise Paderborn und Hoxter). Detmold 2008

-6-



71

Bebauungsplan Nr. 297,Sudring-Center/real”

Paderborn
Gberzeugt.

4.3 Flachennutzungsplanung

In dem seit dem 23.08.1979 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn wird das
Plangebiet als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® dargestellit.
Der Bebauungsplan wird somit gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Auch die direkt angrenzenden Flachen sind als Sonderbauflachen mit den Zweckbestim-
mungen ,Sportplatz®, ,Schule®, ,Hochschule® und ,Parkflache“ dargestellt. Im Bereich der
Tankstelle im westlichen Plangebiet ist eine Flache fir Gasversorgung dargestellt. Der Sud-
ring (L 755), die Husener Stralle und die B 64 werden als ,0rtliche oder Uberdrtliche Haupt-
verkehrsstrallen eingestuft.

v

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme / Analyse

Das Plangebiet ist derzeit gepragt von den beiden bestehenden Einzelhandelsbetrieben
Sudring-Center und real SB-Warenhaus sowie deren Stellplatzanlagen. AulRerdem ist eine
Tankstelle im Kreuzungsbereich Stdring / Husener Stral’e ansassig.

Das Siidring-Center befindet sich im dstlichen Teil des Plangebietes und wird vom Pohlweg
aus erschlossen. Derzeit sind im Sidring-Center 34 Einzelhandelsbetriebe sowie weitere
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe ansassig. Der aktuelle Verkaufsflachenbestand
nach den projektrelevanten Einzelsortimenten wurde von den Betreibern des Sidring-
Centers bzw. des real SB-Warenhauses ermittelt und vom Blro Wolters Partner in Zusam-
menarbeit mit der Stadt Paderborn auf Plausibilitdt geprift. Das Sudring-Center verfiigt Gber

-7-
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eine Gesamtverkaufsflache von ca. 18.000 gm. Besonders stark vertreten sind die Sortimen-
te Nahrungs- und Genussmittel und Getranke, Spielwaren, Elektrogerate und Bekleidung.

Das Hauptgebaude ist zwei- bis dreigeschossig. Das zugehérige Parkdeck besteht aus ei-
nem Geschoss und zusatzlichen Stellplatzen oberhalb des ersten Geschosses. Ins Parkdeck

integriert ist auRerdem eine zusatzliche Ladeneinheit.

Nachfolgend sind die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen des Bestandes im Sudring-

Center dargestellt.

Sortimente Verkaufsflache
Kurzbezeichnung gem. Paderborner Liste Bestand in qm
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 2.531
Getranke

Parfumerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmit- 1.140
EPer|1)armazeutische Artikel (Apotheke) 100
(Schnitt-)Blumen 61
Papier / Biroartikel / Schreibwaren 182
Zeitungen / Zeitschriften 54
Zwischensumme zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 4.068
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Antiquitaten 0
Augenoptik 135
Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. Kiirschnerwaren) 5.054
Bettwaren (ohne Matratzen) 30
Blcher 300
ElektrogroRgerate 410
Elektrokleingerate 390
Neue Medien / Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager) 2.390
Glas / Porzellan / Keramik 120
Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 30
Hausrat 91
Heimtextilien / Gardinen 21
Kinderwagen 50
Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei- 0
dung und Wasche

Medizinische und orthopadische Gerate 0
Schuhe, Lederwaren 1.153
Spielwaren 1.287
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 960
Teppiche (ohne Teppichbdden) 0
Uhren / Schmuck 248
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel)* 161
Zwischensumme zentrenrelevante Sortimente 12.830
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Zoologischer Bedarf 70
BlUromaschinen 0
Méobel (inkl. Garten- und Campingmdbel) 186
Matratzen

Lampen / Leuchten

Baumarkt-Sortiment i.e.S.

Gartenartikel (ohne Gartenmébel)

Pflanzen / Samen und Pflanzgefale 40
Kfz-Zubehor (inkl. Motorradzubehdr und Motorradfunktionsbekleidung) 0
Campingartikel 0
Fahrrader und Zubehor 150
Waffen / Jagdbedarf / Angeln / Reitsportartikel (inkl. Reitsportfunktionsbeklei- 0
dung)

Erotikartikel 0
Musikinstrumente und Musikalien 30
Sonstige Sortimente, anderweitig nicht genannt 0
Zwischensumme nicht zentrenrelevante Sortimente 486
Aktionswaren** 526
GESAMT 17.910

*

Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel) umfasst zudem die Sortimente Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

** Aktionswaren: Aktionswaren sind wechselnde Sortimente, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt werden,
sondern lediglich temporar (z.B. Schulanfang, Oktoberfest 0.4.). Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum
Verkauf, wobei beratungsintensive Giiter (z.B. Apothekerwaren, medizinische und orthopadische Gerate, Augen-
optik etc.) weniger stark in den Vordergrund treten.

Im real SB-Warenhaus sind neben dem Hauptbetrieb weitere Einzelhandels-, Gastronomie-
und Dienstleistungsbetriebe im Vorkassenbereich ansassig. Inklusive der Einzelhandelsbe-
triebe im Vorkassenbereich, die jeweils eine Verkaufsflache zwischen ca. 25 und 160 gm
aufweisen, verfugt das SB-Warenhaus uber eine Gesamtverkaufsflache von 11.155 gm. Der
Markt ist ein- bis zweigeschossig und oberhalb des ersten Geschosses befindet sich auch
hier eine kleinere Stellplatzflache. Der Grofteil der Stellplatze wird ebenerdig dem Gebaude
vorgelagert bereitgestellt. Die Anlieferung erfolgt zum gréten Teil Uber die Sidseite. Die
Flache im dstlichen Plangebiet wird von real an den Betreiber einer Tankstelle nebst Wasch-
stralde verpachtet.

Nachfolgend sind die sortimentsspezifischen Verkaufsflichen des Bestandes im real SB-
Warenhaus dargestellt. Die Mallflachen (1.049 gm) wurden anteilig den jeweiligen Sortimen-
ten zugeordnet.

-10 -
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Sortimente Verkaufsflache
Kurzbezeichnung gem. Paderborner Liste Bestand in qm
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 3.596
Getranke 793
Parfiimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmit- 760
Er?armazeutische Artikel (Apotheke) 29
(Schnitt-)Blumen 142
Papier / Biroartikel / Schreibwaren 105
Zeitungen / Zeitschriften 87
Zwischensumme zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 5.512
Antiquitaten 14
Augenoptik 120
Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. Kiirschnerwaren) 673
Bettwaren (ohne Matratzen) 14
Blcher 76
ElektrogroRgerate 11
Elektrokleingerate 199
Neue Medien / Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager) 525
Glas / Porzellan / Keramik 63
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 113
Hausrat 404
Heimtextilien / Gardinen 15
Kinderwagen 32
Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei- 12
dung und Wasche

Medizinische und orthopadische Gerate 19
Schuhe, Lederwaren 269
Spielwaren 286
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 500
Teppiche (ohne Teppichbdden) 14
Uhren / Schmuck 70
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdébel)* 14
Zwischensumme zentrenrelevante Sortimente 3.444

-11 -
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Zoologischer Bedarf 171
BlUromaschinen 104
Méobel (inkl. Garten- und Campingmdbel) 191
Matratzen 6
Lampen / Leuchten 8
Baumarkt-Sortiment i.e.S. 14
Gartenartikel (ohne Gartenmabel) 14
Pflanzen / Samen und Pflanzgefale 79
Kfz-Zubehor (inkl. Motorradzubehdr und Motorradfunktionsbekleidung) 263
Campingartikel 192
Fahrrader und Zubehor 719
Waffen / Jagdbedarf / Angeln / Reitsportartikel (inkl. Reitsportfunktionsbeklei- 12
dung)

Erotikartikel 0
Musikinstrumente und Musikalien 34
Sonstige Sortimente, anderweitig nicht genannt 393
Zwischensumme nicht zentrenrelevante Sortimente 2.200
GESAMT 11.155

*

Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel) umfasst zudem die Sortimente Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist gepragt von Bildungseinrichtungen, Studenten-
wohnheimen und Stellplatzanlagen der Universitdt Paderborn. Sidwestlich der Husener
StralRe grenzt der TechnologieParkPaderborn an das Plangebiet; direkt stdlich ein Golfplatz.
Aullerdem befinden sich einzelne Wohngebaude im Umfeld des Plangebietes an der Huse-
ner Stralle sowie am Pohlweg.

6. Stadtebauliches Konzept

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den vorhandenen Standort planungsrechtlich zu sichern,
und in Bezug auf seine Gesamtverkaufsflache auf den baurechtlichen Bestand zu begren-
zen. Entsprechend der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sollen dabei marktada-
quate interne sortimentsspezifische Entwicklungsspielrdume erhalten werden. Bei der Ablei-
tung von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen ist grundsatzlich der ermittelte
Bestand mafgeblich.

Die Gesamtverkaufsflache des Sudring-Centers wird im Bebauungsplan auf 18.100 gm fest-
gesetzt, was einer Erhéhung des Bestandes um 1% entspricht. Diese geringfuigige Erhdhung
ist erforderlich, um die bei Umstrukturierungen und Neubelegungen einzelner Ladeneinhei-
ten erforderliche Flexibilitdt hinsichtlich des Zuschnitts von Verkaufsflachen zu erhalten und
den spezifischen Flachenbedarfen einzelner Mieter gerecht zu werden.

Das Sudring-Center ist derzeit gekennzeichnet durch eine breit gefacherte Struktur an Mie-
tern, die von kleinen Ladenlokalen (17 gm Verkaufsflache) bis hin zu groflflachigen Laden-
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einheiten (> 1.900 gm Verkaufsflache) eine vielfaltige Nutzungsstruktur widerspiegeln. Fir
die Festsetzung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen wurde daher berticksichtigt, dass
auch beim Abgang eines der Hauptmieter ein Verkaufsflachenkontingent mit alternativen
Sortimenten besteht, um die Flachen mit Einzelhandelsnutzungen zu belegen. Innerhalb der
auf den Bestand begrenzten Gesamtverkaufsflache wurden sortimentsbezogene Verkaufs-
flachenpotenziale daher insbesondere in den Sortimenten Bekleidung und Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Reformwaren) und Getranke vorgehalten.

Da es sich beim SB-Warenhaus um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einem ho-
heren Mal} interner Flexibilitdt handelt, ist eine geringfiigige Erhéhung der zuldssigen Ge-
samtverkaufsflache hier nicht erforderlich. Die Gesamtverkaufsflache wird somit auf den Be-
stand von 11.155 gm begrenzt.

Fur die Festsetzungen im Bereich des SB-Warenhauses wurde eine Erweiterung der sort-
mentsbezogenen Verkaufsflachen insbesondere fur die zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) und Getranke sowie
Parfumerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) vorgehalten.
Damit wird dem anhaltenden Trend einer bezogen auf die Flache zunehmend aufwandigeren
Warenprasentation Rechnung getragen. Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenober-
grenzen sind unter Pkt. 7.1 dargestellt.

Im Vertraglichkeitsgutachten wurde ermittelt welche Kaufkraftbewegungen und Um-
satzumverteilungen aus den vorgeschlagenen sortimentsspezifischen Verkaufsflachenober-
grenzen resultieren. Anschlie®end wurden die stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen bewertet. Der in der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig in-
diziell verwendete Wert von 10 % Umsatzumverteilung wird in fast keinem Sortiment erreicht.
Allerdings kénnen auch bei Umsatzumverteilungsquoten (UUQ) von unter 10 % stadtebauli-
che Beeintrachtigungen nicht ausgeschlossen werden, wenn z.B. bereits eine gewisse Vor-
schadigung eines zentralen Versorgungsbereichs oder die Schwachung wesentlicher Mag-
netbetriebe eines zentralen Versorgungsbereiches besteht. Aus diesem Grund wurden die
maoglichen Auswirkungen nach Standortlagen flr die Sortimente naher untersucht, in denen
Umverteilungsquoten von Uber 5 % erreicht wurden.

Die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen werden im Gutachten fir
die einzelnen Teilrdume wie folgt bewertet:

. Innenstadtzentrum Paderborn

Beim innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung ergibt sich eine Umsatzumverteilung von 4,9
Mio. € (4 - 5 %). Obwohl die Umverteilung fur die Haupteinkaufslage und insbesondere die
ansassigen Magnetbetriebe als verkraftbar bewertet wird, ist bei der genannten GroéRRenord-
nung von einer Einschrankung der Entwicklungsmaoglichkeiten im Leitsortiment Bekleidung
und ggf. von der SchlieRung unprofilierter Fachgeschafte in Neben- und Randlagen auszu-
gehen. Fur das Sortiment Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) wurde eine Umverteilungsquote
von 7 — 8 % ermittelt. Dies kdnnte zur Schlielung eines kleineren Anbieters fuhren. Da die
groflen Magnetbetriebe konkurrenzfahiger aufgestellt sind und einen Grofteil des Umsatzes
auch Uber andere Sortimente generieren besteht hier nicht die Gefahr einer Betriebsaufgabe.
Da die Auswirkungen sich in einem wettbewerbsiblichen Rahmen bewegen, koénnen keine
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen abgeleitet werden.
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Im Sortiment Spielzeug (7 % UUQ) ist schon nicht mit betrieblichen Auswirkungen in der Pa-
derborner Innenstadt zu rechnen. Im Sortiment Elektrowaren (5 - 6 % UUQ) sind von der
Umverteilung im Sinne einer Betriebsaufgabe lediglich nicht strukturpragende Anbieter mit
einer Verkaufsflache unter 50 gm betroffen.

In den Sortimenten Augenoptik (5 - 6 % UUQ) und medizinische und orthopadische Gerate
(7 % UUQ) sind in der Innenstadt vorrangig kleinere Anbieter ohne wesentliche Magnetfunk-
tion bzw. strukturprdgende Bedeutung ansassig. Das Innenstadtzentrum verflgt jedoch tber
eine hohe Angebotskompetenz und die Umverteilung erfolgt in einer wettbewerbsiblichen
GroRenordnung. Auch die Umsatzumverteilung von 6 - 7 % im Sortiment Parflimerieartikel,
Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) ist aufgrund der Angebotskom-
petenz rein wettbewerblicher Natur.

Die Umverteilung in den Sortimenten Glas/Porzellan/Keramik (6 % UUQ) und insbesondere
Hausrat (10 % UUQ) kénnten mit einzelnen Betriebsaufgaben verbunden sein, bleiben je-
doch ohne negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen, da keine
Magnetbetriebe betroffen sind. Auch im Sortiment Haus-/Bett-/Tischwdsche sind aufgrund
der geringen absoluten und relativen Hohe der Umverteilung keine negativen stadtebauli-
chen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Bei allen weiteren Sortimenten liegen die Umverteilungsquoten bei maximal 5 % und sind
damit It. Gutachten in einer wettbewerbsiblichen Gréllenordnung, aus der keine stadtebauli-
chen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind.

U Stadtteilzentren Schlof3 Neuhaus und Elsen

Laut Gutachen kann es beim zentrenrelevanten Sortiment der medizinischen und orthopadi-
schen Gerate zu héheren Umverteilungswirkungen (7 % UUQ) im Stadtteilzentrum Schlof
Neuhaus kommen. Aufgrund der Héhe der Umverteilungsquote ist nicht mit der Betriebsauf-
gabe des dort ansassigen kleinflachigen Anbieters zu rechnen und negative stadtebauliche
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

In den Ubrigen Sortimenten liegen die Umsatzumverteilungen unterhalb der rechnerischen
Nachweisschwelle von 0,05 Mio. €. Negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen kdnnen hier ausgeschlossen werden.

. Nahversorgungszentren

Aufgrund der raumlichen Nahe und weil dieses Sortiment Uberwiegend wohnortnah gekauft
wird, werden die etwaigen Auswirkungen im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren), Getranke insbesondere in den Nah-
versorgungszentren 8 - 14 in der Kernstadt sowie im Nahversorgungszentrum 15 Wewer er-
folgen. In Zusammenschau mit der geplanten Errichtung eines Vollsortimenters am Standort
Springbach Hoéfe belaufen sich die Umverteilungsquoten der folgenden Nahversorgungszen-
tren auf Gber 5 %: NVZ 9 Berliner Ring/Arndtstraflte (6 % UUQ); NVZ 10 Kaukenberg (7 %
uuQ); NVZ 11 Hardehauser Weg (8 % UUQ). Aufgrund der moderaten Umsatzumverteilung
und des z.T. geringen betrieblichen Uberschneidungsgrades (z.B. ethnischer Lebensmitte-
leinzelhandel) mit den dort ansassigen Lebensmittelmarkten wird dies als verkraftbar bewer-
tet.
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Im NVZ 12 Lichtenturmweg wird eine Umsatzumverteilung von 5 — 6 % bzw. 11 % unter Be-
ricksichtigung der Entwicklung am Standort Springbach Hofe ermittelt. Dieser Standort wur-
de im Einzelhandelskonzept als Nahversorgungszentrum eingestuft und somit vom Gutach-
ter gepruft. Die Einzelhandelsnutzung wurde jedoch zwischenzeitlich aufgegeben und der
Standort soll einer Wohnnutzung zugefthrt werden. An der Einstufung des Standortes als
Nahversorgungszentrum wird nicht mehr festgehalten. Aus diesem Grund ist die Umsatzum-
verteilungsquote an dieser Stelle nicht ndher zu betrachten.

Die Umsatzumverteilungsquoten fur die Sortimente ParfiUmerieartikel, Drogerieartikel und
Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel), Sportartikel (inkl. Sportbekleidung), Hausrat, Be-
kleidung, Augenoptik, medizinische und orthopadische Gerate sowie Papier-/Buro- und
Schreibwaren bewegen sich in den Nahversorgungszentren laut Gutachter in einer verkraft-
baren, wettbewerbsuiblichen Gréflenordnung.

Bei allen weiteren Sortimenten liegen die Umverteilungsquoten bei maximal 5 % und sind
damit It. Gutachten in einer wettbewerbsiblichen GréRenordnung, aus der keine negativen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind.

Negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf sonstige Lagen und
im Uberortlichen Einzugsgebiet kdnnen ausgeschlossen werden.

Des Weiteren hat der Gutachter die Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Paderborn 2015 geprift. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung erfolgt eine bestandsorientierte Deckelung der Gesamtverkaufsflache, wobei geringfu-
gige interne marktadaquate Entwicklungsspielraume unter Vermeidung wesentlicher negati-
ver Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur Paderborns eingeraumt
werden. AuRerdem tragt die Planung zur Bestandssicherung des Standortes bei. Diesbezlg-
lich ist die Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gege-
ben.

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung wurden die mdéglichen sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenerweiterungen dem im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen gegenulber gestellt. Dieser stellt keine ,Grenze der
Entwicklung“ im Sinne eines oberen Grenzwertes dar, sondern ist bei der Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Paderborn in die Abwagung mit einzustellen. Mit Ausnahme der
Sortimente Bekleidung und medizinische und orthopadische Gerate, Optik wird der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen z.T. deutlich unterschritten. Das Verhaltnis zur mégli-
chen zusatzlichen Verkaufsflache in Paderborn betragt flir das Sortiment Bekleidung 105 %
und fur das Sortiment medizinische und orthopadische Geréate, Optik 163 %. Somit wirde
hier der ermittelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen vollstandig ausgeschopft,
wodurch die Entwicklungsspielrdume fir die Ansiedlung von Betrieben mit diesen Waren-
gruppen an anderer Stelle im Stadtgebiet ggf. eingeengt werden.

Im Sudring-Center sind derzeit vier Mieter (mit unterschiedlichen Hauptsortimenten) mit einer
Verkaufsflache von jeweils Uber 1.900 gm ansassig. Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes im Sortiment Bekleidung wird ein Zuwachs von ca. 1.500 gm ermdglicht,
wodurch die Ausschdpfung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens herbeigefiihrt
wird. Diese Erweiterungsmaoglichkeit wird jedoch als erforderlich angesehen, da bei Aufgabe
eines der grofflachigen Mieter, ein Nachbelegungspotential vorrangig in den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung gesehen wird.
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Um so langfristig einer Leerstandsproblematik vorzubeugen und weiterhin marktaddquate
Entwicklungsspielrdume flir das Suadring-Center zu er6ffnen, wird in Abwagung der unter-
schiedlichen Belange eine Verkaufsflachenobergrenze von 6.600 gm fur das Sortiment Be-
kleidung im Sudring-Center festgesetzt. Negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen sind wie bereits genannt nicht zu erwarten.

Die méglichen Zuwachse in den Sortimenten medizinische und orthopadische Gerate, Optik
entsprechen 163 % des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens bewegen sich mit einer
tatsachlichen GrélRe von 326 gm jedoch auf einem niedrigen Niveau. Da zudem keine stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind, werden die
marktadaquaten Entwicklungsmdglichkeiten des Sidring-Centers und des real SB-
Warenhauses hier héher gewichtet.

Im Ergebnis ist das Ziel 3 (6.5-3) LEP NRW erflllt, es ergeben sich keine negativen stadte-
baulich oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in
Folge der Bauleitplanung. Auch die Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fir die Stadt Paderborn 2015 wurde nachgewiesen.

7. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

71 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bertcksichtigen die Ergebnisse und Inhalte
des bisherigen Planprozesses sowie des Vertraglichkeitsgutachtens (s. Punkt 6). In den
Sonstigen Sondergebieten erfolgt im Wesentlichen eine Festschreibung der aktuell beste-
henden Gesamtverkaufsflichen auf den Bestand. Die Festsetzung von sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachenobergrenzen und -anteilen mit staddtebaulich vertraglichen Erweiterun-
gen ermoglicht marktadaquate interne Entwicklungsspielrdume. Festgesetzt werden die
Sonstigen Sondergebiete ,Einkaufszentrum® (SO 1) fir das Sudring-Center, ,GroR3flachiger
Einzelhandel (SO 2) fur das real SB-Warenhaus und ,Tankstellen und Waschstrallen* (SO
3) flr die Tankstelle mit Waschstralte im westlichen Plangebiet.

Die Festsetzung der zuldssigen Verkaufsobergrenzen bezieht sich auf alle im jeweiligen
Sonstigen Sondergebiet zum Verkauf angebotenen Sortimente und unterscheidet nicht zwi-
schen Haupt- und Randsortimenten.

* Sonstiges Sondergebiet ,,Einkaufszentrum* (SO 1)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum” sind Einzelhandelsbetriebe als
Teil des Einkaufszentrums bis zu einer Verkaufsflache von max. 18.100 gm zulassig mit fol-
genden Sortimenten und sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen:
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Sortimente Zulassige Ver-
Kurzbezeichnung gem. Paderborner Liste !(aufsfléche
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente =

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 3.600
Getranke

Parfumerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmit- 1.300
Ler?armazeutische Artikel (Apotheke) 150
(Schnitt-)Blumen 150
Papier / Biroartikel / Schreibwaren 300
Zeitungen / Zeitschriften 200
Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten 50
Augenoptik 200
Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. Kiirschnerwaren) 6.600
Bettwaren (ohne Matratzen) 150
Blcher 450
ElektrogroRgerate 3.500
Elektrokleingerate

Neue Medien / Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)

Glas / Porzellan / Keramik 150
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 100
Hausrat 200
Heimtextilien / Gardinen 100
Kinderwagen 100
Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fur Beklei- 50
dung und Wasche

Medizinische und orthopadische Gerate 100
Schuhe, Lederwaren 1.200
Spielwaren 1.500
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 1.200
Teppiche (ohne Teppichbdden) 50
Uhren / Schmuck 300
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel)* 250
Aktionswaren** 530

*

Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf umfasst zudem die Sortimente Bil-

der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

(ohne  Mobel)

** Aktionswaren: Aktionswaren sind wechselnde Sortimente, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt werden,
sondern lediglich temporar (z.B. Schulanfang, Oktoberfest 0.4.). Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum
Verkauf, wobei beratungsintensive Giiter (z.B. Apothekerwaren, medizinische und orthopadische Gerate, Augen-
optik etc.) weniger stark in den Vordergrund treten.
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Sortimente, die im Bestand bislang noch nicht vorhanden sind, wurden mit Verkaufsflachen-
obergrenzen von 50 gm bzw. 100 gm festgesetzt, um eine zukunftige Ansiedlung z.B. auch
in Form von untergeordneten Randsortimenten nicht generell auszuschlieRen. Negative
stadtebauliche Auswirkungen gehen von den festgesetzten Obergrenzen nicht aus.

Innerhalb der 0.g. Verkaufsflache sind Einzelhandelsbetriebe als Teil des Einkaufszentrums
mit gemal ,Paderborner Liste” nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten allgemein zuldssig. Eine Begrenzung dieser Betriebe ist nicht
erforderlich, da nicht zu erwarten ist, dass unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten
VerkaufsflachengréRen mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten am
Planstandort realisiert werden, welche die Kaufkraft der Paderborner Bevdélkerung in diesen
Sortimenten Ubersteigen (Kongruenzgebot).

Als ausnahmsweise zuldssig werden innerhalb des Einkaufszentrums Dienstleistungsbetrie-
be und Schank- und Speisewirtschaften festgesetzt, um den bestehenden Charakter des
Einkaufszentrums, indem diese Betriebsarten bereits untergeordnet vorhanden sind, fir die
Zukunft zu sichern.

* Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” (SO 2)

Das Sonstige Sondergebiet ,Gro¥flachiger Einzelhandel” dient der Unterbringung eines SB-
Warenhauses.

Zulassig ist ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von max. 11.155 gm mit folgenden
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteilen:

- Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gem. ,Paderborner Liste” von mindes-
tens 40 % der Gesamtverkaufsflache und max. 6.500 gm Verkaufsflache

- Zentrenrelevante Sortimente gem. ,Paderborner Liste” auf hdchstens 35 % der Gesamt-
verkaufsflache aber max. 3.500 gm Verkaufsflache, mit folgenden Verkaufsflachenober-
grenzen flr die nachfolgend genannten Sortimentsgruppen:

Sortimente Zulassige Ver-
Kurzbezeichnung gem. Paderborner Liste kaufsflache

in qm
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 5.500
Getranke
Parfiimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmit- 1.200
tel)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 150
(Schnitt-)Blumen 300
Papier / Biroartikel / Schreibwaren 150
Zeitungen / Zeitschriften 150
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Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten 50
Augenoptik 200
Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. Kiirschnerwaren) 800
Bettwaren (ohne Matratzen) 100
Blcher 200
ElektrogroRgerate 1000

Elektrokleingerate

Neue Medien / Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)

Glas / Porzellan / Keramik 150
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 200
Hausrat 550
Heimtextilien / Gardinen 100
Kinderwagen 100
Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei- 50
dung und Wasche

Medizinische und orthopadische Gerate 100
Schuhe, Lederwaren 400
Spielwaren 500
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 600
Teppiche (ohne Teppichbdden) 50
Uhren / Schmuck 100
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel)* 50

*

Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel) umfasst zudem die Sortimente Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

Durch den Mindestanteil fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente und die ein-
hergehende Deckelung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente soll der Charakter eines SB-Warenhauses mit dem Schwerpunkt im Bereich der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente gesichert werden. Insbesondere soll
damit einer Schwerpunktbildung im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente planerisch
vorgebeugt werden.

Innerhalb des SB-Warenhauses sind kleinflachige Geschafte mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von max. 2.200 gm zuldssig. Hierbei handelt es sich um die in der Vorkassenzone des
SB Warenhauses in untergeordnetem Umfang zu dem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb
angesiedelten Konzessionarsbetriebe. Hochstens drei dieser Geschéafte dirfen eine Ver-
kaufsflache von je max. 200 gm aufweisen, alle weiteren Geschafte sind auf eine Verkaufs-
flache von jeweils max. 150 gm begrenzt. Durch die Obergrenzen der Verkaufsflachen je
Shop wird verhindert, dass sich in diesem Bereich groRere selbststandige Fachmarkte an-
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siedeln. Die Obergrenzen orientieren sich an der bestehenden Struktur der Shops im Vor-
kassenbereich. Auch flir die Konzessionarsbetriebe innerhalb des SB-Warenhauses gelten
die vorstehenden flir das gesamte SB-Warenhaus festgesetzten Sortiments- und Verkaufs-
flachenbeschrankungen, da das SB-Warenhaus als ein grofl3flachiger Einzelhandelsbetrieb
bewertet wird. Ausnahmsweise zulassig sind innerhalb des SB-Warenhauses Schank- und
Speisewirtschaften und Dienstleistungsbetriebe.

Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gem.
,Paderborner Liste” sind ohne Flachenbeschrankung allgemein zulassig, da nicht zu erwar-
ten ist, dass Verkaufsflachengréf3en mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten am Planstandort realisiert werden, welche die Kaufkraft der Paderborner Bevolke-
rung in diesen Sortimenten Ubersteigen (Kongruenzgebot).

* Sonstiges Sondergebiet ,,Tankstellen und WaschstraBen” (SO 3)

Das Sonstige Sondergebiet ,Tankstellen und WaschstralRen dient der Unterbringung von
Tankstellen und Waschstralen.

Zulassig sind Tankstellen inkl. Tankstellenshops mit einer Verkaufsflache von max. 100 gm
und Waschstrallen. Hierbei handelt es sich um eine gangige Verkaufsflachengrole fur die-
sen Betriebstyp.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
. Baukorperhohen

Die Baukoérperhdhen werden im Bebauungsplan entsprechend dem Bestand festgesetzt.
Dabei geben die Festsetzungen einen gewissen Spielraum von 1 - 2 m fir Umbaumafnah-
men im Bestand. Eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehohen fir untergeordnete
Bauteile kann ausnahmsweise um bis zu 3 m zugelassen werden. Dies gilt z.B. fir Schorn-
steine und technische Aufbauten, aber auch flir Werbeanlagen, da diese im Bestand bereits
teilweise oberhalb der Attika angebracht sind. Aufgrund des nach Siden ansteigenden Ge-
l&ndeniveaus wird die Héhe der Gebaude im Sinne der Eindeutigkeit in Meter Gber NHN
festgesetzt.

Die Hauptbaukérperhdéhen in den SO 1 und SO 2 gliedern sich in zwei Ebenen und werden
entsprechend auf 187 m . NHN und 192 m . NHN festgesetzt. Der vorhandene Werbepy-
lon wird auf den genehmigten Bestand von maximal 24 m (202 m . NHN) festgesetzt. Das
Garagengebaude weist im Bestand eine Hohe von ca. 179 m . NHN auf und wird auf 183 m
U. NHN festgesetzt, um eine mégliche Uberdachung zulassen zu kénnen. Eine Nutzung der
Dachflachen des Garagengebaudes durch Stellplatze wird oberhalb einer Héhe von 180 m (.
NHN ausgeschlossen, um hier keinen neuen Emissionsort zuzulassen. Die maximale Ge-
baudehdhe im SO 3 wird auf 182 m U. NHN festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung fir die jeweiligen gekennzeichne-
ten Teilflachen festgesetzt.

. Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Baumassenzahl
(BMZ)
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Die Festsetzung von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Baumassenzahl orientie-
ren sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Die GRZ wird entsprechend mit 0,8, die
GFZ mit 2,4 und die BMZ mit 10,0 festgesetzt.

Da es sich um ein nahezu vollstdndig bebautes Gebiet handelt, dass auf Grundlage der
BauNVO in der Fassung von 1962 bzw. 1977 entwickelt wurde, wird in Fortfihrung der dort
geltenden Vorgaben festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten sowie Neben-
anlagen nicht auf die festgesetzte Grundflachenzahl anzurechnen sind.

7.3 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise kann verzichtet werden, da sich die festgesetzten Uber-
baubaren Grundsticksflachen nahe am Bestand orientieren und sich im Hinblick auf die
Bauweise unter stéddtebaulichen Gesichtspunkten keine weiteren Regelungsinhalte ergeben.

Selbststdndige Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen
zuldssig. Fur den bestehenden Pylon wurde daher eine separate Uberbaubare Flache fest-
gesetzt.

7.4 Gestaltungsvorgaben / Werbeanlagen

Die Festsetzungen in Bezug auf Werbeanlagen berticksichtigen den derzeitigen Bestand und
sollen in Zukunft eine geordnete stadtebauliche Entwicklung herbeiflihren.

Werbeanlagen sind im Plangebiet nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Die Flache fassadenbegleitender Werbeanlagen darf in Summe 10
% der jeweiligen Wandflache nicht Uberschreiten. Innerhalb der Flache fiur Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen mit der Zweckbestimmung ,Garagengebaude” sind an der dem
Sudring zugewandten Fassade nebst Bristung Werbeanlagen unzuldssig. Abweichend da-
von kann eine fassadenbegleitende Werbeanlage mit einer maximalen Breite von 8,20 m
und einer Fldche von maximal 20 gm zugelassen werden. So soll einer negativen Beein-
trachtigung des 6ffentlichen Raumes durch ein Ubermal an Werbeanlagen vorgebeugt wer-
den. Eine grofl’e Bedeutung hat hierbei der Stdring aufgrund seiner hohen Frequentierung.

Werbeanlagen oberhalb der Attika in Form einer Uberdachmontage sind heute bereits in der
Ortlichkeit vorhanden. Sie sind nur als Einzelbuchstaben und -symbole zuléssig. In diesem
Falle ist gem. textlicher Festsetzung 2.3 eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdéhen
um 3 m ausnahmsweise zulassig.

8. ErschlieBung

8.1  Anbindung an das StraBennetz

Das Suidring-Center ist GUber den Pohlweg und die Husener Strale erschlossen. Die Berei-
che des Pohlweges, die derzeit nicht durch die angrenzenden Bebauungspléne Uberplant
werden, werden als 6ffentliche Verkehrsflache in den Bebauungsplan Nr. 297 aufgenommen.

Die Husener Stral3e bildet eine direkte Verbindung mit dem Innenstadtzentrum, welches sich
ca. 1,5 km nérdlich befindet. Der Sudring tangiert das Plangebiet im Norden und sichert als
klassifizierte Stral’e (L 755) die Anbindung an das Ubergeordnete Strallennetz. Entlang des
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Sudrings wurde ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, der sich bis zu den heuti-
gen Parkplatzzufahrten des SB-Warenhauses und des Einkaufszentrums erstreckt. Die
nachste Anschlussstelle an die sudlich verlaufende B 64 befindet sich 6stlich an der Warbur-
ger Stralde.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens® wurde die vorhandene verkehrliche Situation erho-
ben, die zukiinftige Verkehrsbelastung prognostiziert und die verkehrliche Leistungsfahigkeit
Uberpruft.

Im Rahmen der Verkehrserhebung wurde die Verkehrsbelastung an den Kreuzungspunkten
Husener StralRe/Sudring, Pohlweg/Sudring und Warburger Strale/Ludwigsfelder Stra-
Re/SUdring erfasst. Aullerdem wurde der Zu- und Abfahrtsverkehr zu den Parkplatze des
Sudring-Centers und des real-Marktes gezahlt. Die Erhebung fand im Februar 2017 von
Donnerstag bis Samstag statt und es wurde jeweils die Morgen-, Mittags- und Abendspitzen-
stunde ermittelt. Im Ergebnis ist das Verkehrsaufkommen in den Abendstunden an allen Ta-
gen am hoéchsten und donnerstags allgemein hdher als am Freitag und am Samstag. Die
Abendspitzenstunde am Donnerstag ist somit fur die weiteren Berechnungen malgeblich.
Erwahnenswerte Stauerscheinungen konnten auf den Linksabbiegespuren von Norden an
der Husener Stralle und von Suden an der Warburger Stral3e festgestellt werden. Die Ver-
kehrsqualitat im Bestand ist an allen Knotenpunkten mindestens als ausreichend (D) einzu-
stufen.

Die zuklnftige Verkehrsbelastung wurde in Form von zwei Szenarien untersucht. Im Szena-
rio ,Nullfall 2030 wurde fur den Zeitraum von 2017 bis zum Prognosehorizont 2030 in Ab-
stimmung mit der Stadt Paderborn der Faktor 1,13 flr die verkehrliche Veranderung ange-
setzt. Mégliche Nutzungsanderungen im Plangebiet wurden zunachst nicht berlcksichtigt.
An allen Streckenabschnitten ergeben sich eine Steigerung der Verkehrsbelastung und eine
Verschlechterung der Verkehrsqualitat.

Im zweiten Szenario ,real/SUdring-Center” wurde eine ,Worst-Case“-Betrachtung vorge-
nommen. Im Rahmen der Sortimentsobergrenzen des Bebauungsplanes wurde eine Ver-
kaufsflachenkombination angenommen, die die Anzahl der Nutzer im Plangebiet maximiert
und das Verkehrsaufkommen entsprechend steigert. Insbesondere die Anteile der Sortimen-
te ,Nahrungs- und Genussmittel* und ,Bekleidung“ wurden erhdht.

Im Bereich Husener Strae und Warburger StraRe werden bereits heute Uberlastungen re-
gistriert. In beiden Prognosefallen wird an zwei Knotenpunkten die Kapazitatsgrenze erreicht,
die Verkehrsqualitat liegt bei Qualitatsstufe E. Ein gesteigerter Handlungsbedarf entsteht je-
doch vor allem durch die allgemeinen Verkehrszuwachse und nicht durch die Sortimentsum-
gestaltung im Plangebiet. Der Gutachter empfiehlt, eine Optimierung der Verkehrssteuerung,
maogliche Verlagerungswirkungen und die Moéglichkeit einer Verlangerung der Abbiegespuren
zu prufen. Bei Ausschopfung dieser Optimierungspotentiale ist davon auszugehen, dass die
Verkehrsqualitat zuklnftig ausreichend gut sein wird.

8.2 Ruhender Verkehr

Die bauordnungsrechtlich bendtigten Stellplatze werden auf den privaten Grundstiicken be-
reitgestellt. Das Sudring-Center verfligt Uber insgesamt ca. 625 Kundenstellplatze in Form

° mociety consult gmbh: Verkehrsgutachten Bebauungsplan Nr. 297 ,Sudring-Center/real” in Pader-
born. Wiesbaden 2017
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eines Parkdecks mit zwei Ebenen sowie ebenerdige Stellplatze entlang des Pohlweges. Das
Parkdeck wird als Flache fir Garagengebaude festgesetzt. Im ndrdlichen Bereich ist im Erd-
geschoss eine Ladeneinheit in das Parkdeck integriert. Diese Ladeneinheit wird nicht in die
Flache fur Garagengebaude einbezogen.

Im Bereich der Anlieferzone befinden sich weitere Parkplatze. Der real-Markt halt ebenerdig
etwa 540 Kundenstellplatze vor. Die Tankstelle bietet keine separaten Stellplatze, sondern
nur im Zusammenhang mit Servicedienstleistungen. Beide Stellplatzanlagen kénnen sowohl
vom Pohlweg als auch von der Husener Stralle angefahren werden. Durch ein Zu- und Ab-
fahrtsverbot wird ein ausreichender Abstand zu den Kreuzungsbereichen am Sudring gesi-
chert.

8.3  FuB- und Radwegenetz

Das Plangebiet ist Uber die entlang der Husener Stralle, des Pohlweges und des Sudrings
verlaufenden Gehwege fuBlaufig erreichbar.

8.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die am Sudring verkehrenden Hauptlinien 4, 9, 58 sowie die UNI-
Linie an das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs angebunden. Die nachstgelegenen Halte-
stellen befinden sich am Sadring auf Héhe der im Plangebiet ansassigen Tankstelle.

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung wird durch die bestehenden Leitungsnetze sicher-
gestellt. Im sidlichen Plangebiet befindet sich auf der Grenze der Flurstiicke 702 und 1011
eine dem Gebiet dienende Trafo-Station.

9.2 Richtfunk

Im Bereich des Plangebietes verlaufen zwei raumbedeutsame Richtfunktrassen. Eine Richt-
funktrasse (Link 3065555304, Turkis, s. Abbildung) verlauft aulerhalb des Plangebietes ent-
lang des Sudrings und eine weitere Trasse kreuzt das Plangebiet im nordlichen Bereich (Link
305557122, Magenta, s. Abbildung). Um Interferenzen zu vermeiden sind die folgenden Ab-
stande einzuhalten:

* Link 305557122 (Magenta): max. Baukdrperhdhe 25 m, Schutzstreifen um Mittellinie +/-
7 m (Trassenbreite)

* Link 3065555304 (Turkis): max. Baukdrperhdhe 12 m, Schutzstreifen um Mittellinie +/- 8
m (Trassenbreite)

Durch die im Plangebiet festgesetzten maximalen Gebaudehéhen werden die 0.g. maxima-
len Bauhdhen von 25 m im Schutzstreifen des Link 305557122 (Magenta) weit unterschrit-
ten. Im Schutzstreifen des Link 3065555304 (Turkis) befinden sich keine Uberbaubaren
Grundstlcksflachen. Durch die Festsetzungen werden Beeintrachtigungen auf Ebene des
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Bebauungsplanes grundsatzlich ausgeschlossen. Ein erganzender Hinweis, der im Rahmen
von Bautatigkeiten z.B. bei der Positionierung von Baukranen zu beachten ist, wird in die
Planzeichnung aufgenommen.

// 8 P ~ 4
/ // 333990468 > =7
[ A | 74 ~ Plangebiet

// / Bplan Nr. 297 Siidring Paderborn

Vorhandene Telekommunikationslinien (Quelle: Telefénica/O2 2017)

9.3 Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers (Schmutz- und Niederschlagswasser) kann
durch das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden. Die Entsorgung erfolgt im Trenn-
system.

9.4  Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsgemafl durch ein von der Stadt / dem Betreiber kon-
zessioniertes Unternehmen.
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10. Immissionsschutz

Anhand einer schalltechnischen Untersuchung® wurde die Umsetzbarkeit der vorliegenden
Planung unter dem Gesichtspunkt des Immissionsschutzes geprift.

Dabei waren die durch die Planung ermdglichten Veranderungen der Gewerbelarmemissio-
nen der im Plangebiet ans&ssigen Einzelhandelsbetriebe sowie die Nutzung der Tankstelle
mit Waschstralle, auf die in der Umgebung des Plangebietes befindlichen schutzbedirftigen
Nutzungen zu untersuchen.

Des Weiteren wurde der anlagenbedingte Verkehr auf der 6ffentlichen Stralle (,Worst-Case*-
Betrachtung, s. 8.1) in der Untersuchung berticksichtigt. Durch die mdgliche Sortimentsum-
gestaltung kommt es zu keiner relevanten Erhéhung der Gerauschimmissionen.

Fir die relevanten Immissionsorte am Pohlweg und an der Husener Strale wurden vorran-
gig die Immissionsrichtwerte von Mischgebieten (Tag 60 dB(A), Nacht 45 dB(A)) angesetzt.
Davon abweichend ist der Immissionsort 2 ,Husener Stralle 116 als allgemeines Wohnge-
biet (Tag 55 dB(A), Nacht 40 dB(A)) zu beurteilen.

Auf der Basis der Eingangsdaten wurden die an den zu betrachtenden Immissionsorten zu
erwartenden Beurteilungspegel bestimmt. Im Hinblick auf die Vollzugsfahigkeit des Bebau-
ungsplanes wurde dabei die Nutzung zur Tagzeit unterstellt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die anzusetzenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm
an allen Immissionsorten im Tageszeitraum um mindestens 1 dB (A) und im Nachtzeitraum
um mindestens 5 dB (A) unterschritten werden. Auch die Gerduschspitzen unterschreiten die
zuldssigen Werte.

Flr etwaige Betriebszeiten zur Nachtzeit ist ggf. in einem Baugenehmigungsverfahren der
Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Unbedenklichkeit zu flhren.

Untersucht wurden zudem die Verkehrslarmimmissionen, die von aullen auf das Plangebiet
einwirken. Vor dem Hintergrund, dass es sich beim Plangebiet um ein vollstandig bebautes,
gewerblich genutztes Gebiet handelt, wird auf die Festsetzung von Larmpegelbereichen und
passiven SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplanes verzichtet. Bei zukiinftigen Bau-
mafnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Anforderungen des
Schallschutzes zu beachten.

11.  Altlasten / Kampfmittel / (Boden-)Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 297 sind keine Altlasten bekannt. Nach § 2
(1) Landesbodenschutzgesetz besteht allgemein die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das
Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverzuglich der zustandi-
gen Behdrde (hier: Unteren Bodenschutzbehérde) mitzuteilen, sofern derartige Feststellun-
gen bei der Durchfihrung von Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in
den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

® TUV Nord Umweltschutz GbmH & Co. KG: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 297 ,Sudring-Center / real“. Hannover 2017
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Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder aultergewohnliche Bodenverfarbungen auf, ist
die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst
ist zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen.

Im Plangebiet befindet sich ein vermutetes Bodendenkmal (DKZ 4218. 0321). Hierbei han-
delt es sich um die Uberreste der Wall-Graben-Anlage der Binnenlandwehr.

Samtliche Bodeneingriffe dirfen nur in Anwesenheit eines Archdologen erfolgen. Der Pri-
maraushub (Abtrag des Oberbodens bis zur Oberkante archaologisch relevanter Befunde) ist
durch eine archaologische Grabungsfirma zu begleiten. Beim Oberbodenabtrag durch einen
Bagger, ist eine zahnlose Schaufel zu verwenden. Die Dokumentation der archaologischen
Befunde und die ggf. erforderliche Fundbergung hat bis zur Sohle der beantragen Bodenein-
griffe durch die archaologische Grabungsfirma zu erfolgen. Die Ubernahme der Kosten ist in
§ 29 DSchG NRW geregelt.

Eine Liste archdologischer Grabungsfirmen kann bei der LWL- Archdologie fir Westfalen,
Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel 0521 / 5200250; Fax: 0521 / 5200239 erfragt wer-
den.

12. Natur und Landschaft / Freiraum

121 Festsetzungen zur Griingestaltung

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Gebaude sowie die grollflachigen Parkplatzanla-
gen nahezu vollstandig versiegelt. Die wenigen Grinstrukturen werden aus kleinflachigen
und gartnerisch gestalteten Baumscheiben bzw. Pflanzbeeten gebildet.

Im suddlichen Bereich des Plangebietes besteht eine kleinflachige Brache, die nahezu fla-
chendeckend durch einen niedrigwlichsigen Gehdlzaufwuchs gekennzeichnet ist. Diese wird
durch eine Flache zur Anpflanzung von bodenstandigen Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 (1) BauGB festgesetzt.

12.2 Eingriffsregelung

Gegeniiber dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan eréffnet die vorliegende Anderung
keinen zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 ff BNatSchG, der
gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB vom Verursacher auszugleichen ware. Der zu-
l&ssige Versiegelungsgrad wird — auch unter Bertcksichtigung der faktischen Ist-Situation —
im Plangebiet nicht erhéht, so dass eine Eingriffsbilanzierung nicht erforderlich ist.

12.3 Biotop- und Artenschutz / artenschutzrechtliche Priifung

* GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW’ ist im Rahmen der Bauleitplanung und
bei der Genehmigung von Vorhaben eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.
Diese erfolgt in einem dreistufigen Verfahren. In vorliegendem Fall werden die mit Um-
setzung der Planung verbundenen artenschutzfachlichen Belange nach Aktenlage, d.h.

Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fir
Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz (Hrsg.): Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Gemeinsame
Handlungsempfehlungen. Diisseldorf 2010
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anhand bereits vorliegender Informationen sowie einer im Februar 2017 durchgefihrten
Bestandserfassung erstellt (Stufe I). Im Folgenden wird geprift, ob Vorkommen europa-
isch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwarten sind und bei wel-
chen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrecht-
lichen Vorschriften potenziell nicht ausgeschlossen werden kénnen. Sofern erforderlich
und auf Basis der vorliegenden Untersuchungstiefe mdéglich werden Malinahmen zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte genannt.

* Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist derzeit durch die bestehenden Gebaude des Sidringcenters sowie die
umliegenden grofRflachigen Parkplatzanlagen gekennzeichnet. Die einzigen Grinstrukturen
werden aus kleinflachigen, gartnerisch angelegten Baumscheiben im Bereich der Stellplatz-
anlagen sowie einer Brachflache im sidlichen Bereich des Plangebietes gebildet. Letztere ist
nahezu flachendeckend durch einen niedrigwlchsigen Stockausschlag (Bergahorn) gekenn-
zeichnet.

Die Grunstrukturen sind durch die angrenzenden intensiven Nutzungen deutlich vorbelastet.

. Potentielles Arteninventar

Laut Abfrage des Fachinformationssystems (FIS) des Landesumweltamtes NRW (LANUV)
kénnen im Plangebiet, Messtischblatt 4218 (Quadrant 4) 28 planungsrelevante Arten vor-
kommen; dazu gehéren unter Berlicksichtigung der im Plangebiet vorkommenden Lebens-
raumkategorien 5 Fledermaus-, 21 Vogel-, 1 Amphibien und 1 Reptilienart (Tab. 1).

Tab. 1: Planungsrelevante Arten fir Quadrant 4 im Messtischblatt 4218, Stand: April 2017. Status: x =
Brutnachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden. (x) = Nachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden. Erhal-
tungszustande: G = glinstig, U = unzureichend, S = schlecht. Na = Nahrungshabitat, FORu = Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte, Ru = Ruhestatte, () = potentielles Vorkommen, ! = Hauptvorkommen.

Bemerkungen: - = Vorkommen unwahrscheinlich, + / - = Vorkommen kann nicht ganzlich ausge-
schlossen werden, + = Vorkommen potentiell denkbar.
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Art Status  Erhaltungszustand Bemerkung Garten Gebdude Brachen
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name in NRW (KON) / (ATL)

Saugetiere

Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus  (x) G- + Na FoRu! Na
Nyctalus noctula Abendsegler (x) G - Na (Ru)
Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus (x) G - FoRu
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus (x) G + Na FoRu!
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus (x) G +/- Na FoRu

Vogel

Accipiter nisus Sperber X G - Na (Na)
Alauda arvensis Feldlerche X U- - FoRu!
Anthus trivialis Baumpieper X u - FoRu
Asio otus Waldohreule X u - Na (Na)
Athene noctua Steinkauz X S/G- - (FoRu)  FoRu! Na
Buteo buteo Mausebussard X G - (Na)
Cuculus canorus Kuckuck X U- - (Na) Na
Delichon urbicum Mehlschwalbe X U - Na FoRul! (Na)
Dryobates minor Kleinspecht X G/U - Na

Falco tinnunculus Turmfalke X G +/- Na FoRu! Na
Hirundo rustica Rauchschwalbe X U-/U - Na FoRu! (Na)
Locustella naevia Feldschwirl X U - FoRu
Luscinia megarhynchos  Nachtigall X Uu/G - FoRu FoRu
Milvus milvus Rotmilan X u/s - (Na)
Passer montanus Feldsperling X U - Na FoRu Na
Perdix perdix Rebhuhn X S - (FoRu) FoRul!
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz X U - FoRu FoRu
Streptopelia turtur Turteltaube X u-/S - (Na) Na
Strix aluco Waldkauz X G - Na FoRu! Na
Tyto alba Schleiereule X G - Na FoRul! Na
Vanellus vanellus Kiebitz X S/ U- - FoRu
Amphibien

Triturus cristatus Kammmolch (x) Uu/G - (Ru) (Ru)
Reptilien

Lacerta agilis Zauneidechse (x) G - (FoRu)  (FoRu) FoRul!
. Arteninventar unter Beriicksichtigung der Biotopstrukturen im Plangebiet und

Auswirkungsprognose

Unter Beriicksichtigung der Bestandsbeschreibung — insbesondere der gegebenen Ausstat-
tung mit Griinstrukturen die als tatsachliches Brut- und / oder Nahrungs-, Uberwinterungsha-
bitat geeignet waren — kann eine erhebliche Beeintrachtigung planungsrelevanter Arten unter
Berilcksichtigung einer Vermeidungsmalnahme den Schnitt von Gehdlzen betreffend mit an
Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Mit Umsetzung des Planvorhabens sind keine Abriss- bzw. Umbauarbeiten verbunden, die
zu einer Erflllung artenschutzrechtlicher Konflikte gem. § 44 (1) BNatSchG gegenlber Fle-
dermausarten fuhren kénnten.

Hinsichtlich der Avifauna sind die bestehenden Grinstrukturen nicht geeignet einen essen-
tiellen Lebensraum fir die gemal Messtischblattabfrage potentiell vorkommenden Arten
darzustellen. Einzig der Turmfalke kdnnte hier vereinzelt Gber der im sudlichen Teil beste-
henden Brachflache sporadisch nach Nahrung suchen. Eine essentielle Funktion kann je-
doch ausgeschlossen werden.
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Ein Vorkommen von Amphibien ist nicht anzunehmen, da keine entsprechenden Lebens-
raume (Gewasser in Verbindung mit Gehdlzstrukturen) im Plangebiet liegen.

Die Brache ist aufgrund ihres Bewuchses als Lebensraum fir Zauneidechsen offensichtlich
ungeeignet.

. Erforderliche VermeidungsmafRhahmen

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen unter Beachtung einer Vermeidungsmalf-
nahme ausgeschlossen werden:

Eine widererwartend notwendige Entfernung bestehender Gehdlze, d.h. Bdume und Strau-
cher darf nicht innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. nicht vom 01.03. — 30.09. eines
jeden Jahres erfolgen. Hierdurch wird gleichzeitig sichergestellt, dass keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte gegenliber europaischen Vogelarten vorbereitet werden.

Ein entsprechender Hinweis wurde in die Bebauungsplanzeichnung aufgenommen.

12.4 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserwirtschaftliche Belange sind von dem Planvorhaben nicht betroffen.

12.5 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind von dem Planvorhaben nicht betroffen.

12.6 Belange des Klimaschutzes

Durch die Anderung erfolgt die langfristige Sicherung eines bestehenden Einkaufzentrums.
Mit Umsetzung des Vorhabens wird der derzeitige Ist-Zustand im Plangebiet gesichert, so
dass keine negativen Auswirkungen im Sinne des Klimaschutzes zu erwarten sind.

13. Flachenbilanzierung

Gesamtflache 8,11 ha - 100 %
davon:

Sonstiges Sondergebiet 7,84 ha - 96,7 %
Private Verkehrsflache 0,27 ha - 3,3 %

14. Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 297 umfasst die Planzeichnung mit zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen.

Dem Bebauungsplan Nr. 297 ist eine Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB beigefligt. Diese
umfasst auch den Umweltbericht nach § 2a BauGB als separates Dokument Teil der Be-
grindung.
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15. Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen sind zur Umsetzung der Planung nicht erforderlich.

16. Gesamtabwigung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Il UMWELTBERICHT

Der im Auftrag der Stadt Paderborn von dem Blro WoltersPartner erarbeitete Umweltbericht
ist als separates Dokument Teil dieser stadtebaulichen Begrindung.

Aufgestellt:
Paderborn 13.02.2018

Stadtplanungsamt WoltersPartner
i. A.
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Quellen:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Paderborn
-Endbericht-

Stadt + Handel

Hoérder Hafenstralle 11

44147 Dortmund

Oktober 2015

Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 297 ,Siidring-
Center / real” in Paderborn

TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG
Am TUV 1

30519 Hannover

November 2017

Verkehrsgutachten Bebauungsplan Nr. 297 ,Sidring-Center/real” in Paderborn
mociety consult gmbh

August-Ruf-Strale 3

65207 Wiesbaden

Oktober 2017

Vertraglichkeitsuntersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297
»oudring-Center / real” in Paderborn

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA)
Siegburger Stralle 215

50679 Kéln

Juli 2017
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Anlage:
Sortimentsliste fiir die Stadt Paderborn (,Paderborner Liste*) gem. Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fir die Stadt Paderborn (Stadt + Handel, 2015)

Antiquitaten
Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung; inkl. Kurschner-
waren)

Bettwaren (ohne Matratzen)

Blicher

ElektrogroBgerate

Elektrokleingerate

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

47.79.1
47.78.1

47.71

aus 47.51

47.61
47.79.2

aus 47.54

47.54

47.59.2

aus 47.51

Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen
Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen
(ohne Matratzen)

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Elektrogrol3geraten wie Wasch-, Biigel- und

Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrogeréten einschlieBlich Nah- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade-
und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

26 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Hausrat

Heimtextilien/Gardinen

Kurzwaren/Schneiderei-
bedarf/Handarbeiten sowie
Meterware fiir Bekleidung
und Wasche

Kinderwagen

Medizinische und orthopadi-
sche Geréate

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbe-
kleidung)

Teppiche (ohne Teppichbo-
den)

Uhren/Schmuck

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.51

aus 47.51

aus 47.59.9

47.74

47.72.1
47.72.2

47.65

aus 47.71

aus 47.64.2

aus 47.53

47.77

Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgerite, sowie Einzelhandel mit Haushalts-
artikeln und Einrichtungsgegenstéinden anderweitig nicht
genannt

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbelégen und Ta-
peten (NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig
aufgemachte Nih-, Stopf- und Handarbeitsgam, Knopfe,
ReiBBverschliisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien

Einzelhandel mit Kinderwagen *°

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

Einzelhandel mit Schuhen

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepdck

Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Bekleidung (hieraus nur Einzelhandel mit
Sportbekleidung)

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
nur Einzelhandel mit Sportartikeln)

Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Léufern

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

29 'WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

30 Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstinden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
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Neue Medien/ 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
Unterhaltungselektronik (inkl. réten und Software
Tontrager) 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
47.782 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptik)
47.43 Einzelhandel mit Gerédten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bildern, kunstgewerbli-
(ohne Mabel)?2 chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1  Einzelhandel mit Blumen

Getranke aus 47.2 Einzelhandel mit Getrénken

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwa-
(inkl. Reformwaren) ren (in Verkaufsrdumen)

Parfumerieartikel, Drogerie- 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfile-
waren und Kosmetika (inkl. gemitteln

Wasch- und Putzmittel)

Papier/Bliroartikel/ 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroar-
Schreibwaren tikeln

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

31 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

32 Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel) umfasst zudem die Sortimente Bilder/Poster/Bilder-
rahmen/Kunstgegenstande
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Die Auffiihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Paderborn als nicht kritisch gesehen werden und ist somit
erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Baumarkt-Sortiment i.e.S.

Bliromaschinen

Campingartikel

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel (ohne Garten-
mobel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-
Zubehoér und Motorradfunk-
tionsbekleidung)?*

Leuchten/Lampen

Matratzen

33

aus 47.52

aus 47.53
aus 47.59.9

aus 47.78.9

aus 47.41.0

aus 47.64.2

aus 47.78.9

47.64.1

aus 47.59.9
aus 47.52.1

45.32
aus 45.40.0
aus 47.71

aus 47.59.9

aus 47.51

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf, Santitirbedarf

Einzelhandel mit Tapeten und FulBbodenbeligen

Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore

Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz
Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, perjpheren Ge-

réaten und Software (hieraus nur Einzelhandel mit
Bliromaschinen)

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
nur Einzelhandel mit Campingartike/n und Boote und Zubehér)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten
Einzelhandel mit Rasenméher, Eisenwaren und Spielgerate fiir
den Garten

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Teilen und Zubehdr fiir Kraftrader
Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit
Motorradfunktionsbekleidung)

Einzelhandel mit Lampen und Leuchten

Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen
(daraus NUR Matratzen))

Der Handel mit Kraftfahrzeugen stellt, entsprechend der Angaben des statistischen Bundesamtes, keinen

Einzelhandel im engeren Sinne dar und ist aus diesem Grund nicht im Rahmen der Fortschreibung des Ein-
zelhandles- und Zentrenkonzepts beriicksichtigt worden. Im planungsrechtlichen Sinne handelt es sich bei
solchen Betrieben um Einzelhandelsbetriebe deren Hauptsortiment, analog zu Kfz-Zubehér, am ehesten der
Gruppe der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente zuzuord-

nen ist.
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Maébel (inkl. Garten- und
Campingmabel)

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Pflanzen/Samen, Pflanzgefa-
Be

Waffen/Jagdbedarf/Angeln/
Reitsportartikel (inkl. Reit-
sportfunktionsbekleidung)

Zoologischer Bedarf

Sonstige Sortimente, an-
derweitig nicht genannt

47.59.1

47.59.3

aus 47.76.1

aus 47.78.9
aus 47.64.2

aus 47.71

aus 47.76.2

aus 47.78.9

Einzelhandel mit Wohnmdébeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Pflanzen, Samereien und Dingemitteln

Einzelhandel mit Waffen und Munition

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf, Reitsportartikel)

Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit
Reitsportbekleidung)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Einzelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig nicht genannt
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