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1. Allgemeine Vorbemerkungen / Planungsanlass

Bei dem im Norden von Paderborn gelegenen Stadtteil SchloB Neuhaus handelt es sich
neben der Kernstadt um den flachen- und einwohnerstarksten Stadtteil mit rund 24.000
Bewohnern (Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz am 31.12.2004). Die Einwohnerzahl ist damit
beispielsweise grdBer, als die des Mittelzentrums Blren von gut 22.000 Einwohnern
(31.12.2003), was die hervorgehobene Bedeutung des Stadtteils im Stadtgeflige
unterstreicht. Hinzu kommen einige tausend in SchloB Neuhaus wohnende Briten aufgrund
der hier stationierten Militarkréafte.

Alleine im Zeitraum vom 31.12.1998 bis 31.12.2004 ist die Bevélkerung von SchloB Neuhaus
um knapp 8 % gewachsen. Dies liegt noch deutlich Gber dem entsprechenden Bevélkerungs-
wachstum der Gesamtstadt von knapp 5 % und verdeutlicht die dynamische Entwicklung des
Stadtteils.

Flr den motorisierten Individualverkehr ist der Stadtteil Gber die BAB 33 (Anschlussstellen
SchloB Neuhaus und Sennelager) sowie die BundesstraBen 1 und 64 gut erschlossen. Ein
attraktives Busnetz und der Bahnhof Paderborn-Sennelager sorgen ferner fir eine
hochwertige ErschlieBung durch den o&ffentlichen Verkehr. Die Bielefelder StraBe stellt die
HauptverkehrsstraBe in Nord-Sid-Richtung dar. Der durchschnittliche tagliche Verkehr
belauft sich auf ungeféhr 7.900 Pkws (DTV)

Besonders gepragt wird der Ort durch die ehemalige flrstbischéfliche Residenz mit Gréften,
Barockgarten und dem Marstallgebaude. Die Schlossanlage war Mittelpunkt der Landes-
gartenschau Paderborn-SchloB Neuhaus im Jahre 1994.

Das Erscheinungsbild des Stadtteilzentrums ist in stadtebaulicher Hinsicht nicht in allen
Bereichen als attraktiv, aber als abwechslungsreich zu charakterisieren. Das Spektrum reicht
vom gut einsehbaren RenaissanceschloB nebst umgebender Parkanlagen Gber diverse sehr
ansprechende restaurierte Fachwerkhauser bis hin zu eher nichternen Nachkriegsbauten,
wie z.B. dem Gebaude von Polizei und Stadtverwaltung.

Die weitestgehend durch Flusslandschaften und die Senne gepragte Umgebung von Schlof
Neuhaus ist héchst reizvoll und wird mittels eines gut ausgebauten Wegenetzes in hohem
MaBe fir die Natur- und Freizeiterholung genutzt. Besonders hervorzuheben ist der
Zusammenfluss von Alme und Lippe im ehemaligen Landesgartenschaugelande.

Mittelstand und Handwerk sind in SchloB Neuhaus traditionelle Saulen der Wirtschaft.
Allerdings hat auch das Familienunternehmen Benteler - einer der 100 gréBten deutschen
Industriebetriebe - seine Konzernverwaltung im Stadtteil.

Durch die Ausweisung neuer attraktiver Baugebiete (Mastbruch, Amtsweg und zukiinftig
Crocker Barraks) am infrastrukturell gut ausgestatteten Standort wird der hohe Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken, gerade fir junge Familien, bertcksichtigt. Dabei ist zu beachten,
dass die Stadt Paderborn den Prognosen nach auch in Zukunft weiter deutlich an
Einwohnern zunehmen wird, so dass die Bauleitplanung entsprechende Neuansiedlungen
ermdglichen muss, auch im Bereich SchloB Neuhaus.
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Planerisches Ziel der Verwaltung ist die Sicherung und Starkung der lokalen
Versorgungsmaéglichkeiten im periodischen und aperiodischen Bereich in SchloB Neuhaus,
die generelle Férderung des Stadtteils und die Optimierung seiner AuBendarstellung.

Beachtet werden muss, dass dem Stadtteilzentrum eine besondere Rolle innerhalb des
Zentrengefliges von Paderborn zuféllt. Zentraler Hintergrund ist die lokale Historie: SchloB
Neuhaus war bis zur kommunalen Neugliederung eine eigenstédndige Gemeinde. Aufgrund
dessen handelt es sich bei SchloB Neuhaus um einen sehr selbstbewussten Stadtteil mit
einem ausgepragten eigenstandigen Wirtschafts- und Geschaftsleben. Dabei kommt dem
Stadtteilzentrum als Zentrum des 6ffentlichen Lebens eine herausgehobene Bedeutung zu.

Zu beachten ist ferner, dass der Einzelhandel in SchloB Neuhaus zum Teil auch eine
Versorgungsfunktion fir Blrger aus der Umgebung des Stadtteils Gbernimmt.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der vorstehend skizzierten herausgehobenen Bedeutung
des Stadtteils und der entsprechenden Versorgungsfunktionen hat der Ausschuss flir Bauen,
Planen und Umwelt im Sommer die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens beschlossen, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau eines SB- und Fachmarktes an der
Bielefelder StraBe sowie fir die Nachverdichtung der vorhandenen Wohnbebauung im
Bereich zwischen den StraBen Fischerkamp und Am Sandberg zu schaffen.

In dem Zeitraum davor sind mehrere Anfragen und Antrdge flr vier unterschiedliche
Standorte in SchloB Neuhaus gestellt worden, an denen Einzelhandel realisiert werden
sollte. In der Sitzungsvorlage Nr. 0236/00 vom 29.05.2000 wurden die Vor- und Nachteile
der vier Standorte diskutiert. Hierzu gehdérte auch die Lage des ehemaligen Mdébel- und
Einrichtungshauses Westerwinter an der Bielefelder StraBe, der aufgrund der
stadtebaulichen Gegebenheiten favorisiert wurde.

Aus diesem Grunde wurde das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 235
.Fischerkamp“ zur planungsrechtlichen Absicherung einer Einzelhandelsnutzung mit einer
Kerngebietsfestsetzung begonnen.

Im Rahmen der Offenlage ist eine Vielzahl an unterschiedlichen Anregungen eingegangen,
die inhaltlich gegen eine Ansiedlung eines Verbrauchermarktes und somit auch gegen die
Ausweisung eines Kerngebietes waren. Die breit geflihrte 6ffentliche Diskussion fiihrte zu
einer Unterschriftenaktion, an der sich ca. 5.000 Burger beteiligten und sich ebenfalls gegen
einen SB-Verbrauchermarkt aussprachen.

Die Stadt Paderborn hat daraufhin ein Gutachten beim Institut GfK Prisma mit dem Ziel, die
Ist-Situation der Einzelhandelsversorgung im gesamten Stadtteil detailliert zu untersuchen
und eine gutachterliche Stellungnahme zu den nachhaltigen Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels zu erarbeiten, in Auftrag gegeben. Dabei wurde zu dem in der Diskussion
befindlichen potenziellen Einzelhandelsstandort ,Fischerkamp® Stellung bezogen.

Weitgehend unstrittig dagegen war die Wohnbebauung 6stlich der StraBe Fischerkamp.
Deshalb wurde, um geplante Investitionen in diesem Bereich kurzfristig zu ermdglichen, vom
Rat der Stadt Paderborn in seiner Sitzung am 13.11.2003 die Teilung des Bebauungsplanes
in die Teilbereiche A und B beschlossen. In gleicher Sitzung wurde der Satzungsbeschluss
fir den Teilbereich A (den Bereich der Wohnbebauung, Bebauungsplan Nr. SN 235 A
,Fischerkamp®) gefasst.
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Aufgrund der Aussagen des Einzelhandelsgutachtens und der eingegangenen Anregungen
sind differenziertere  Festsetzungen im Bereich des ehemaligen Mdbbel- und
Einrichtungshauses Westerwinter getroffen worden, die eine erneute Offenlage des
Bebauungsplanes Nr. SN 235 B ,Fischerkamp* erforderten.

Mit dem Entwurf zur erneuten Offenlage ist eine Kompromisslésung erarbeitet worden, in der
die Aussagen des Gutachters, die konkreten Einschrankungen und Bedingungen der Politik,
die Anregungen aus der ersten Offenlage und der erneute modifizierte Antrag des Investors
untereinander abgewogen und so weit wie mdglich berilcksichtigt worden sind.

Insgesamt hat sich die Anzahl der Anregungen im Rahmen der erneuten Offenlage drastisch
reduziert. Es sind ca. 125 gleichlautende Stellungnahmen und ca. 15 einzelne Anregungen
vorgebracht worden.

Aufgrund dieser Anregungen und der Diskussion mit der Offentlichkeit ist das GfK Prisma
Institut nach der erneuten Offenlage beauftragt worden, eine erganzende Modellrechnung
und gutachterliche Bewertung vorzunehmen. Die Aussagen des Gutachters haben nicht zu
Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes gefihrt, haben aber fir den
Abwagungsvorgang die maglichen Auswirkungen deutlich gemacht. Daher ist das Ergebnis
des weiteren Gutachtens in dieser Uberarbeiteten Fassung der Begrindung/des
Erlauterungsberichtes (der Begriff Erlauterungsbericht wird weiterhin verwand, da das
Verfahren vor der Novellierung des Baugesetzbuches begonnen worden ist) eingeflossen.

2. Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Gebietsentwicklungsplanung

™ Der Gebietsentwicklungsplan fir den Oberbereich
3 : R | Paderborn sieht far den Planbereich

\ o iR ]| . . ’
51 e o = ¢ Wohnsiedlungsbereich mit einer mittleren
b TR T #4 Siedlungsdichte vor. Die geplanten Nutzungen sind mit
: ; den landesplanerischen Zielen vereinbar, dies hat die

‘ ' : Bezirksregierung Detmold mit  Schreiben vom

By &
s

il
A

_ea i) 22.11.2002 bestétigt. Mit den zur erneuten Offenlage

vl einhergegangenen Anderungen (Ausweisung eines

«| Sondergebietes) wurde auch eine weitere Anfrage
bezlglich der landesplanerischen Ziele notwendig.

’ : Mit Schreiben vom 29.07.2004 hat die

% . -< - Bezirksregierung erneut die landesplanerische

is‘* 7| Vereinbarkeit bestatigt.

Loz

4

2.2 Flachennutzungsplanung
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn ist die Flache entlang der
Bielefelder StraBe als Mischgebiet dargestellt.
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Um die Voraussetzungen fur den zukinftigen Bebauungsplan zu schaffen, wird eine
Teilflache, die im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt ist, in eine
Sondergebietsflache geandert.

Des Weiteren wird auf die Darstellung eines Spielplatzes verzichtet. Das zustandige
Jugendamt hat mitgeteilt, dass ein weiterer Spielplatzbedarf nicht mehr benétigt wird. Die in
unmitteloarer N&he befindlichen zwei Grundschulen stellen ihre Schulhéfe in der
Nachmittagszeit der Offentlichkeit zur Verfligung, so dass keine weiteren Spielflachen
bendtigt werden. i

Die entsprechende 81. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren
geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Paderborn — Bad Lippspringe
enthalt fir den Anderungsbereich keine Festsetzungen.

3.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. SN 235 B ,Fischerkamp® im Stadtteil Schlo
Neuhaus wird begrenzt durch die Bielefelder StraBe im Westen, die nérdlich liegende
MemelstraBe, 6stlich durch die StraBe Fischerkamp sowie durch die stdlich angrenzende
Christuskirche und wurde bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes gem. §34 BauGB
planungsrechtlich beurteilt.

Im Westen des in Rede stehenden Bebauungsplanes befinden sich die Gebiete der
Bebauungsplane Nr. SN 16, SN 26 C und SN 172, im Siden das des Bebauungsplanes
SN 122.

4. Stadtebauliche Bestandsanalyse
Die nahere Umgebung wird gepragt durch Wohnbebauung, Dienstleistungs- und

Einzelhandelsbetriebe, durch die sutdlich an das Plangebiet angrenzende Christuskirche
sowie durch die Grundschule St. Heinrich und ein nordéstlich liegendes Altenheim.
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Der Bereich selbst wurde an der Bielefelder StraBBe vor allem durch das ehemalige Mdbel-
und Einrichtungshaus Westerwinter gepragt. Die Gebdude sind mittlerweile abgerissen.
Ebenfalls entfernt wurde eine aufgegebene Tankstelle. Beide Grundsticke sind geraumt.
Ein- bis dreigeschossige Gebaude dienen Wohnzwecken, aber auch der Unterbringung von
Dienstleistungsbetrieben. Nérdlich der Christuskirche hat sich ein Autohandler angesiedelt.

Das Plangebiet befindet sich, getrennt durch das Gelédnde der Christuskirche, in etwa 150 m
Entfernung zum Zentrum von SchloB Neuhaus, das diverse Einzelhandels-, gastronomische
und Dienstleistungsnutzungen aufweist.

5. Planung

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fir das Sondergebiet ist in Anlehnung an das vorliegende
Einzelhandelsgutachten des Institutes Prisma (Einzelhandelsstandort SchloB Neuhaus,
August 2003) erarbeitet worden.

Vor dem Hintergrund der Untersuchungsergebnisse ist ein Struktur- und Besatzkonzept
entwickelt worden, das sich in den Festsetzungen widerspiegelt. Es handelt sich dabei um
eine Ergadnzung und Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsangebots und soll die
Angebotslicken fillen und Optimierungsreserven nutzen, wobei dabei auf eine
Magnetwirkung zugunsten einer kleineren, vom Bauvolumen angepassteren Variante,
verzichtet wird (s. a. Punkt 6.1 - Sondergebiet). Mit einem Sondergebiet von hdchstens
1.950 m? Verkaufsflache kénnen neben einem periodischen Angebotsbaustein (Discounter,
Lebensmittelmarkt) noch realistisch ein bis zwei zentrenrelevante Fachmarkte realisiert
werden. Auch wenn keine wesentlichen stimulierenden Effekte von dem Vorhaben flr
SchloB Neuhaus ausgehen, erscheint es stadtebaulich geboten, die zurzeit letzte baulich
ungenutzte integrierte und verfligbare Flache speziell fir Einzelhandel planungsrechtlich
abzusichern.

Ohne gréBere — in einer Wettbewerbswirtschaft das Ubliche MaB Uberschreitenden —
Auswirkungen werden damit Entwicklungsflachen zur Verfligung gestellt. Die schwierige
Lage und der Strukturwandel des Einzelhandels ziehen Veradnderungen nach sich.
Beispielhaft ist hier die Zweiteilung der Marktsituation zwischen Erlebnis- und
Versorgungskauf zu nennen; dem ist auch in der Stadtplanung Rechnung zu tragen. Die
gesamte Entwicklung, nicht nur in SchloB Neuhaus oder Paderborn, sondern bundesweit,
geht besonders zu Lasten der vorhandenen Nahversorger. Die Standorte entsprechen aus
Sicht der Betreiber haufig nicht mehr dem heutigen Stand, beispielsweise hinsichtlich der
Kriterien FlachengrdBe und Stellplatzanzahl. Die Standortdiskussion ansassiger Betriebe in
SchloB Neuhaus zeigt dies deutlich. Der Handlungsspielraum der Stadtplanung ist nicht
ausreichend, um diese kleinteiligen Standorte — wie eigentlich stadtebaulich gewlinscht — zu
halten oder zu starken; meist sprechen Eigentumsverhaltnisse und/oder die geringe
Rentabilitat und die baulichen Strukturen gegen eine Umstrukturierung am gleichen Standort
und auch gegen die Zusammenlegung mehrerer kleinerer Flachen. Deshalb sind aus
stadtebaulicher Sicht die Flachen, die dem Ortskern noch als integrierter Standort
zugerechnet werden kdnnen, besonders wichtig zur weiteren Entwicklung der
Einzelhandelssituation.

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes Fachmarktcenter wird darlber hinaus
sichergestellt, dass ,unter einem Dach®“ unterschiedliche Sortimente angeboten werden

-7-
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kdnnen. Mit dieser Ausweisung besteht fir SchloB Neuhaus die Mdglichkeit, eine neue
Einzelhandelsstruktur zu eréffnen und somit den Bestand zu erganzen. Der Investor hat mit
seinem Antrag Uber genau solch einem Konzept deutlich gemacht, dass die Mdglichkeit der
Realisierung gegeben ist. Letztlich handelt es sich aber um einen Angebots-Bebauungsplan,
der aufgrund seiner Festsetzungen auch flexibel ist und damit auf bestimmte
Marktsituationen reagieren kann. Damit besteht auch die Méglichkeit, ein Vorhaben mit einer
kleineren Verkaufsflache als insgesamt 1.950 m? zu realisieren.

Neben der Aufwertung der Einzelhandelsstruktur werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes stadtgestalterische Ziele verfolgt, die positive Auswirkungen auf das
Gesamtbild des Stadtteils SchloB Neuhaus haben.

Die Bereiche nérdlich und sidlich des ehemaligen Médbelhausstandortes werden mit den im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen in ihren stadtebaulichen Strukturen geférdert und
gestarkt. Diese Bereiche sind von ihren bestehenden Nutzungen als Mischgebiet definiert
und werden daher dementsprechend auch ausgewiesen (s. a. Punkt 6.1 - Mischgebiet). Der
Nutzungskatalog des §6 BauNVO ermdglicht - in eingeschrdnktem Rahmen - die
Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums und damit auch Synergien zwischen dem neuen
Sondergebiet und den Mischgebietsflachen. Dabei kann auch von einer mafBvollen
Entwicklung im Bereich des Einzelhandels auf den Mischgebietsflachen ausgegangen
werden, da die Gleichrangigkeit der Nutzungsarten im Mischgebiet einen wesentlichen
Charakter des Gebietes darstellt und dieses auch quantitativ splrbar ist.

Insgesamt stellt damit der Bereich des Bebauungsplanes Nr. SN 235 B eine differenzierte
Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums dar und somit auch eine Verkirzung der
Wegebeziehung zwischen Stadtteilzentrum und neu ausgewiesener Sondergebietsflache.
Einerseits bietet das Sondergebiet eine ganz spezielle Einzelhandelsnutzung, die begleitet
wird von den im Mischgebiet zulassigen Nutzungen und andererseits besteht aber auch die
Md&glichkeit, auf den Mischgebietsflachen innenstadtnahe Wohnbebauung zuzulassen. Damit
wird fir die Zukunft ein abgewogenes aber breites Spektrum an Entwicklungen
planungsrechtlich erméglicht.

5.1.1 ErschlieBung

Sondergebiet

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung insbesondere an der StraBe ,Fischerkamp*
erfolgt die verkehrliche ErschlieBung des Fachmarkt-Centers ausschlieSlich von der
Bielefelder StraBe. Ein zusatzliches Verkehrsaufkommen auf dem Fischerkamp wird dadurch
vermieden. Im Bebauungsplan wird dies durch die Festsetzung eines Zu- und
Abfahrtsverbotes entlang der Grundsticksgrenze an der StraBe ,Fischerkamp® gesichert.

Zum ersten Entwurf wurde bereits ein Verkehrsgutachten vorgelegt, in dem die
Notwendigkeit und Ausgestaltung einer Linksabbiegespur in der Bielefelder StraBe
untersucht wurde. DarUber hinaus ist die Verkehrssicherheit und die Leistungsfahigkeit der
Zufahrt Gberprift worden.

Aufgrund der vormals geplanten Verkaufsflache von 3.000 m? und der sich daraus
ergebenden notwenigen Stellplatze ist abgeleitet worden, dass wahrend der Abendspitze mit
etwa 180 Pkw-E/h zu rechnen ist. Es wurde erwartet, dass sich der Verkehr zu gleichen
Teilen von Norden und Suden dem SB-Markt nahert. Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung

-8-
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ergab, dass sowohl das Linksabbiegen aus der Bielefelder StraBe zum SB-Markt wie auch
das Linkseinbiegen vom Gelande in die Bielefelder StraBe zugelassen werden kénnen.
Angesichts der geringen Anzahl der linksabbiegenden Pkws und der zuldssigen
Geschwindigkeit von 50 km/h in der Bielefelder StraBe konnte schon damals auf eine
separate Linksabbiegespur verzichtet werden. Stattdessen reichte eine U{berbreite
Geradeaus- und Linksspur mit 5,50 m Breite. Insgesamt ist damals in dem Gutachten
festgestellt worden, dass bei einer Verkaufsflache von ehemals geplanten 3.000 m?2
Verkaufsflache die Anbindung eines geplanten Einzelhandelsstandorts an die Bielefelder
StraBe aus Leistungsfahigkeitsgrinden als auch aus Sicherheitsgriinden mdéglich ist. In der
geanderten Planung wird die Verkaufsflache auf ein Maximum von 1.950 m? reduziert. Trotz
Reduzierung der Verkaufsflachen und der Stellplatzanzahl und der damit einhergehenden
positiveren Leistungsfahigkeitsbetrachtung wurde noch einmal Uberprift, ob eine
Verbreiterung notwendig wird. Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit erfolgt auf Grundlage
des Handbuches zur Bemessung von StraBen. Durch die neue Zufahrt gibt es keine
nennenswerten Behinderungen des flieBenden Verkehrs. Eine Uberprifung aus dem
Handbuch zur Bemessung von StraBenverkehrsanlagen ergab eine Qualitatsstufe ,A®
(Wertigkeit A-F). Aus der Erfahrung kann jedoch gesagt werden, dass es in den
Spitzenzeiten eventuell zu geringflgigen Einschrankungen des nachfolgenden Verkehrs
kommen kann. Diese kénnen jedoch hingenommen werden.

Darlber hinaus sind die verkehrlichen Auswirkungen auf die umliegenden StraBen durch das
geplante Fachmarkt-Center untersucht worden. Die folgenden Abschatzungen sind geman
der Empfehlung fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs, EAR 91, und dem Arbeitspapier Nr. 49
- herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir das StraBen- und Verkehrswesen -
ermittelt worden. Ausgangspunkt sind die im Bebauungsplan festgesetzten Hochstwerte fur
die Verkaufsflachen der jeweiligen Sortimente. Aufgrund der oben aufgefiihrten
Empfehlungen sind zwei Methoden zur Berechnung des Verkehrsaufkommens durchgefihrt
worden. Dabei werden die unterschiedlichen Verkehrsautfkommen einzeln aufgefihrt. Es
handelt sich um Verkehrsaufkommen durch Kunden, Beschéftigte und durch Lieferanten.

Methode 1

Verkehrsaufkommen durch Kunden

In der Methode 1 wird das Verkehrsaufkommen nach Stellplatzen berechnet. Dabei
verandert sich die Anzahl der Stellplatze mit den unterschiedlichen Sortimenten. Fir den
geplanten SB-Lebensmittel- und Drogeriemarkt wird gemaB den genannten Empfehlungen
von folgenden Annahmen ausgegangen: Pro 100 m? Bruttogeschossflache (BGF) sind
4 Stellplatze erforderlich. Bei einer Verkaufsflache von max. 1.000 m2 kann von einer max.
Bruttogeschossflache von 1.330 m? ausgegangen werden, d. h. es sind 53 Stellplatze (rein
rechnerischer Wert zur Bestimmung der Fahrten) zu bertcksichtigen. Wenn man dann weiter
einen 8-fachen Umschlag zu Grunde legt und die Hin- und Ruckfahrt in die Berechnung
einbezieht, sind 851 Fahrten pro Tag mehr durch den geplanten SB-Lebensmittel- und
Drogeriemarkt durch die zukinftigen Kunden zu erwarten.

Fiar die Fachmarkte sind folgende Annahmen berlcksichtigt worden: Pro 100 m?
Bruttogeschossflache (BGF) sind 1,8 Stellplatze notwendig. Bei 950 m?2 mdglicher
Verkaufsflache kénnen max. 1.270 m? Bruttogeschossflache erreicht werden. Aufgrund der
23 Stellplatze werden damit 366 Fahrten pro Tag (8-facher Umschlag, Hin- und Ruickfahrt)
durch die Kunden zuséatzlich gefahren.
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Verkehrsaufkommen durch Beschéftigte

Bei der Methode 1 wird das durch die Beschaftigten ausgeléste Verkehrsaufkommen nach
Anzahl der Personen abgeschéatzt. Bei einer Annahme von 1,5 Beschéftigten je 100 m2 BGF
fir den SB-Lebensmittel- und Drogeriemarkt und 2,5 Beschéftigte je 100 m2 BGF der
Fachmarkte bei einem MIV-Anteil von 90 % ergeben sich 36 Hin- und Ruickfahrten flr den
SB-Lebensmittel- und Drogeriemarkt sowie 57 Hin- und Riickfahrten fir die Fachméarkte.
Insgesamt sind durch die Beschaftigten 93 Fahrten zu erwarten.

Verkehrsautkommen fir Lieferanten

Auch hier wird gemaB der oben aufgefuhrten Empfehlungen der zu erwartende Verkehr in
Anlehnung an die Bruttogeschossflache errechnet. Je 100 m? BGF sind mit 0,6 Fahrten flr
den SB-Lebensmittel- und Drogeriemarkt und die Fachmérkte, d.h. insgesamt mit
16 Fahrten zu rechnen. Berlcksichtigt man nun noch die Hin- und Rackfahrt, ergeben sich
32 Fahrten mehr auf den umliegenden StraBen durch den Lieferverkehr des zuklnftigen
Fachmarktcenters.

Fir das gesamte Fachmarkt-Center sind somit 1.342 Fahrten pro Tag nach der Methode 1
zu erwarten.

Methode 2

Zur Uberprifung wurde nach Kundenaufkommen gerechnet (Methode 2). Unter der
Annahme, dass 43 Kunden pro 100 m? BGF den SB-Lebensmittel- und Drogeriemarkt
frequentieren und der Besetzungsgrad eines Pkw’s bei 1,2 liegt, ist von 953 Fahrten
auszugehen. Da aber nicht alle Kunden mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) den
SB-Lebensmittel- und Drogeriemarkt anfahren, kénnen nur 90 % angerechnet. Die
verbleibenden 10 % benutzen den 6ffentlichen Nahverkehr oder kommen zu FuB oder mit
dem Fahrrad. Daraus ergeben sich 858 =zusatzliche Fahrten. Bei der Annahme von
32 Kunden pro 100 m2 BGF der Fachmarkte sind weitere 609 Fahrten (Besetzungsgrad 1,2;
10 % OPNV bzw. fuBlaufig) zu erwarten. Insgesamt werden sich die Fahrzeugbewegungen
durch die Kunden des Fachmarkt-Centers um 1.467 Fahrten erhdhen.

Verkehrsaufkommen durch Beschéftigte

Bei den Beschéaftigten wird die Anzahl der Fahrten fur die zweite Methode in den
Veréffentlichungen zwischen 0,3 und 0,9 Fahrten pro 100 m2 BGF angegeben. Hieraus
resultieren fir den SB-Lebensmittelmarkt einschl. Drogeriemarkt (1.330 m2 BGF / 100 m?*
0,9) 12 Fahrten, bei Hin- und Rickfahrt 24 Fahrten.

Far den Fachmarkt sind dementsprechend bei einer Bruttogeschossflache von 1.270m? mit
(1.270 m2/ 100*0,9) 23 Fahrten pro Tag zu rechnen.

Insgesamt sind 47 Fahrten der Beschaftigten des geplanten Fachmarkt-Centers zu erwarten.

Verkehrsaufkommen durch Lieferanten

Der Lieferverkehr kann nur wie oben aufgefiihrt berechnet werden und wiirde daher bei der
Methode 2 ebenfalls 16 Fahrten/Tag fir den SB-Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt und
16 Fahrten pro Tag fir den Fachmarkt berticksichtigen, insgesamt 32 Fahrten mehr durch
Lieferanten.

Das gesamte Fachmarki-Center wirde nach der zweiten Methode 1.546 Fahrten
verursachen.

-10 -
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Insgesamt werden durch den gesamten Verbrauchermarkt zwischen 1.342 und 1.546
Fahrten pro Tag ausgel6st. Im Mittel sind das 1.444 Fahrten, die zusatzlich von den
umliegenden StraBen aufgenommen werden mussen.

In einem nachsten Schritt wurde Uberprift, ob das StraBennetz die erhdhten
Verkehrsmengen aufnehmen kann. Das verkehrliche Einzugsgebiet des SB-Lebensmittel-
und Drogeriemarktes umfasst im GroBen und Ganzen die Stadtteile SchloB Neuhaus und
Sennelager.

Aufgrund der reduzierten Verkaufsflachen der Fachmérkte wird entgegen dem Prisma
Gutachten angenommen, dass sich das Einzugsgebiet der Fachmarkte nur auf die Stadtteile
SchloB Neuhaus, Sennelager, Elsen und Sande beschrankt. Daher ist in der Betrachtung auf
eine besondere Verteilung der Verkehrsstréme verzichtet worden.

Fiar die weitere Betrachtung wurden die Stadtteile SchloB Neuhaus und Sennelager in
kleinrdumige Verkehrszellen aufgeteilt. Nach Abschatzung der Verkehrsbeziehungen (Quelle
- Ziel) und der Einwohnerzahl innerhalb der Zellen wurden die Fahrten ermittelt, die durch die
Errichtung des Fachmarkt-Centers entstehen. FiOr den Fachmarkt wurde zuséatzlich
angenommen, dass 66 % der Kunden aus dem Kerneinzugsgebiet und 34 % aus dem
Naheinzugsgebiet den Fachmarkt anfahren (Gutachten Einzelhandelsstandort SchloB
Neuhaus, August 2003, S. 54)

Ausgehend von den Einzugsgebieten sind die HaupterschlieBungsachsen und die mdglichen
ZufahrtsstraBen festgelegt worden.

Es ist eine Erhdhung zwischen 0,5 % (SchloBstraBe vor ResidenzstraBe) und hdchstens
14,4 % (431 Fahrten) auf der MemelstraBe bzw. 11,6 % (916 Fahrten) auf der Bielefelder
StraBe zwischen MemelstraBe und Plangebiet zu verzeichnen. Dabei wurde berlcksichtigt,
dass wegen der angespannten Verkehrssituation an der Einmindung der Hatzfelder StraBe
in die Bielefelder StraBe der Uberwiegende Teil des Verkehrsaufkommens aus den éstlichen
Wohnquartieren die MemelstraBe als kirzeste Verbindung nutzen wird.

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass alle StraBen einen ausreichenden
StraBenquerschnitt haben, um das zusatzliche Verkehrsaufkommen ohne Probleme
aufnehmen zu kénnen.

Die Modellrechnung geht von héchst mdoglichen Belastungswerten und ausschlieBlichem
Zuwachs aus. Nicht berlcksichtigt sind Verlagerungen - Wechsel von jetzigem
Einzelhandelsbestand zu dem geplanten Fachmarkt-Center -, durch die sich die Anzahl der
Fahrten reduzieren kénnte.

Mischgebiet

Aus dem Gutachten des Ing.-Blros Geiger & Hamburgier v. 02.04.2002 ergab sich bei einer
damals noch anzunehmenden Verkaufsflache von 2.500m? eine problemlose verkehrliche
Abwicklung des Verkehrs auf der Bielefelder StraBe, wenn eine Uberbreite Spur auf der
Bielefelder StraBe in Richtung Sidden angelegt wird. Die urspringlich vorgesehene
Verkaufsflache im Sondergebiet ist auf maximal 1.950m? reduziert worden, so dass eine
entsprechende Magnetwirkung des Fachmarktes nicht mehr eintreten wird. Das
Verkehrsaufkommen, das durch die Nutzung im Sondergebiet ausgelést wird, kann
entsprechend reduziert werden. Andererseits ist zu beachten, dass durch zukinftige
Nutzungen in den Mischgebieten, die im Plangebiet liegen, ebenfalls zuséatzlicher Verkehr
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entstehen wird. Entsprechende Nutzungen waren bisher prinzipiell schon auf der Grundlage
des § 34 BauGB zulassig, so dass sich keine grundlegend neue Situation ergibt. Auch aus
der Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Stadtplanungsamtes aus November
2003 kann die stadtebauliche Vertraglichkeit und die verkehrlich vertragliche Machbarkeit
weiterer verkehrsauslésender Nutzungen abgeleitet werden. Zusammenfassend kann
festgehalten werden, dass das zusétzliche Verkehrsaufkommen, das durch Nutzungen auf
der Grundlage des Bebauungsplanes ausgel6st wird, vertraglich abgewickelt werden kann.

5.1.2 Versorgung

Festsetzungen bezlglich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser geman
§ 51 a LWG werden in den Bebauungsplan nicht aufgenommen, da in den angrenzenden
StraBen Fischerkamp und Bielefelder StraBe Schmutz- und Regenwasserkanéle vorhanden
sind. Die Grundstlcke im Plangebiet sind an diese bereits angeschlossen.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der umliegenden stadtebaulichen Strukturen und der darauf abgestimmten
Planung wird der Geltungsbereich in zwei unterschiedliche Gebietskategorien eingeteilt. Der
Bereich des geplanten Fachmarkt-Centers wird als Sondergebiet festgesetzt, daran schliet
sich im Norden und im Stiden eine Mischgebietsnutzung an.

Mischgebiet

Die Haupteinkaufszone innerhalb SchloB Neuhaus liegt langs der StraBenzlge
ResidenzstraBe/Bielefelder StraBe und Hatzfelder StraBe.

Entlang dieser StraBen hat sich eine vielfaltige Biro-, Dienstleistungs- und Wohnnutzung
angesiedelt. Folgerichtig ist der Bereich sldlich des geplanten Fachmarkt-Centers als
Mischgebiet festgesetzt. Er stellt auch gleichzeitig den Ubergang vom engeren
Stadtteilzentrum zum Sondergebiet dar. Das Mischgebiet mit seinen gleichberechtigten
Nutzungen von  Wohnen und  gewerblicher  Nutzung, einschlieBlich  der
Einzelhandelsnutzung, bietet Entwicklungsmdglichkeiten fir den innenstadtischen Bereich
von SchloB Neuhaus und eréffnet somit auch Synergieeffekte zwischen dem Sondergebiet
und dem Mischgebiet. Eine solche Nutzungsmischung birgt verschiedene stadtebauliche
Vorteile gegenliber Monostrukturen. Sie tréagt zu der erwlinschten stadtebaulichen Vielfalt
und der Belebung des Ortsteiles bei, die rAumliche Trennung von Arbeits- und Wohnstétte
kénnen in diesen Bereichen aufgehoben werden (s. a. Punkt 5.1 - Stadtebauliches Konzept).
Auch nérdlich des Sondergebietes ist aufgrund der vorhandenen Nutzungen ein Mischgebiet
festgesetzt worden, welches sich in das gesamtstadtebauliche Konzept einflgt.

Die in § 6 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da durch die gegebenen stadtebaulichen Strukturen
und den vorhandenen Nutzungen eine Zulassungsfahigkeit derartiger Vorhaben nicht
gegeben ist.

Sondergebiet

Der zweite Teilbereich hatte bis vor einiger Zeit zum Uberwiegenden Teil bereits eine
Einzelhandelsnutzung. Das in diesem Bereich jahrzehntelang existierende Mdbelgeschaft
hat Ende 2001 geschlossen. Mittlerweile sind die Gebaude abgerissen und die Flachen sind
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wieder bebaubar. Aus stadtebaulicher Sicht spricht nichts gegen die Aufrechterhaltung einer
Einzelhandelsnutzung. Wie bereits unter Punkt 1 ,Allgemeine Vorbemerkungen /
Planungsanlass® ausgeflhrt, hat die Stadt Paderborn ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag
gegeben, dass einerseits die Einzelhandelsstrukturen im gesamten Stadtteil Schlof3
Neuhaus untersucht hat, andererseits eine Stellungnahme zu dem Standort Fischerkamp
beinhaltet.

Aufgrund des Gutachtens ist festzuhalten, dass SchloB Neuhaus eine durchaus
nennenswerte Pro-Kopf-Ausstattung von rund 1,2 m? Verkaufsflache aufzuweisen hat, dieser
Wert aber keineswegs als bereits ,an der Oberkante” anzusehen ist. Bei einer
Verkaufsflachenausstattung von insgesamt knapp 29.000 m? wird ein Umsatz von gut
87 Mio. Euro erzielt. Allerdings kénnen nur ungefahr drei Viertel der eigentlich vorhandenen
Kaufkraft auch an SchloB Neuhaus gebunden werden.

Sind im Heimwerker- und Gartenbedarf sogar noch Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen und im
periodischen Bedarf immerhin noch ein leichter Zufluss zu registrieren, sind erhebliche
Kaufkraftabflisse in den Bereichen Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren und in
zentrenrelevanten Sortimenten (Haushalts- und persénlicher Bedarf sowie Technik) splrbar.
SchloB Neuhaus fiihrt daher in qualitativer Hinsicht - bezlglich der Angebotspalette bei
zentrenrelevanten Sortimenten - die Rolle eines Stadtteilzentrums nicht adaquat aus.

Wie die Analyse der Einzelhandelssituation gezeigt hat, ist die Versorgungssituation der
Bevdlkerung in SchloB Neuhaus als ambivalent einzustufen. Zum einen ist eine insgesamt
zufrieden stellende Verkaufsflachenausstattung im Bereich der ,klassischen® Nahversorgung
hinzuweisen. Andererseits bestehen explizite Angebotsschwéachen in der SchloB Neuhauser
Ortsmitte bei den zentrenrelevanten Sortimenten. Um dem Aspekt der gréBerflachigen
Magneteinrichtungen - der in der heutigen Einzelhandelslandschaft vom Einkaufspublikum
stark nachgefragt wird - gerecht zu werden, wird vom Gutachter vorgeschlagen, neue
Flachen an einem Standort zu biindeln.

Vor diesem Hintergrund ist ein Struktur- und Besatzkonzept vorgeschlagen worden, das die
bestehenden Angebotslicken und Optimierungsreserven bericksichtigt.

Um die Aussagen des Gutachtens in die Festsetzung des Bebauungsplanes einzubeziehen,
ist die Ausweisung eines Sondergebietes erfolgt. Damit besteht auch die Mdglichkeit, das
vorgeschlagene Nutzungs-, Struktur- und Besatzkonzept planungsrechtlich vorzuhalten.
Durch eine textliche Festsetzung werden die im Gutachten aufgefihrten Sortimente mit
jeweiligen maximalen GréBenordnungen festgelegt:

Lebensmittel-Supermarkt / Discounter max. 700 m?2
Drogeriemarkt max. 300 m?2
Fachmarkte - Bekleidung/Schuhe max. 700 m?2
Technik max. 600 m?2
Bekleidung/Hartwaren max. 200 m2

Mit den o. g. VerkaufsflaichengroBen werden die vom Gutachten vorgeschlagenen
niedrigsten Werte als Maximalwerte festgelegt. Gleichzeitig werden im Bebauungsplan, im
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Gegensatz zu den im Gutachten von August 2003 vorgetragenen 2.800 m? bis 3.200 m?
Verkaufsflache, nur 1.950 m2 als maximaler Hochstwert zugelassen. Diese
Hoéchstbegrenzung ist in einem Antrag zur Anderung des Bebauungsplanentwurfes vom
Investor beziffert worden und bietet gleichzeitig die Chance, das Projekt mit einem
Bauvolumen (Hohe, Uberbaubare Flache) zu erstellen und somit eine vertraglichere
nachbarliche und stadtebauliche Situation, die dadurch auch eine breitere Zustimmung bei
den angrenzenden Anwohnern ermdglicht.

Aufgrund der eingegangenen Anregungen zur erneuten Offenlage und der 6ffentlichen sowie
politischen Diskussionen sind erganzende Modellberechnungen und eine gutachterliche
Bewertung ebenfalls vom GfK Prisma Institut erstellt worden. Damit sind fir die Abwagung
die  jeweilig  quantitativen  Auswirkungen (mdgliche  warengruppenspezifische
Umsatzumlenkung / Umsatzneuorientierung) in verschiedenen Ansiedlungsvarianten (da es
sich beim Bebauungsplan Nr. SN 235 B um ein Angebots-Bebauungsplan handelt und
unterschiedliche Vorhaben realisiert werden kdnnen) aufgezeigt worden. Darlber hinaus
sind die qualitativen  Auswirkungen der untersuchten Varianten auf das
Einzelhandelsangebot in SchloB Neuhaus bzw. die Zukunftsperspektiven des
Stadtteilzentrums als Einzelhandelsstandort gutachterlich betrachtet worden.

Der Gutachter ist aufgefordert worden, seine favorisierte Variante aus dem ersten Gutachten
mit 2.800 m? Verkaufsflache (Variante A), die nun festgesetzte Variante mit 1.950 m?2
Verkaufsflache (Variante B) sowie eine Variante mit 1.000 m? Verkaufsflache (Variante C),
da die Festsetzungen des Bebauungsplanes nur HéchstmaBe und keine Mindestwerte flr
die Verkaufsflache treffen, zu begutachten. Fir jede Variante sind zwei Untervarianten
entwickelt worden, die aufgrund der getroffenen Festsetzungen mdgliche und
unterschiedliche beispielhafte Besatzstrukturen aufzeigen.

Folgende modellhafte Besatzstrukturen sind denkbar und vom Gutachter beurteilt worden:

Variante A
Branche / Betriebstyp Ca.-Verkaufs- | Branche / Betriebstyp Ca.-Verkaufs-
A1l flachen in m? A2 flachen in m2
Lebensmittel- Lebensmittel-
Discounter 700 Vollsortimenter 1.000
Drogeriemarkt 400 Drogeriemarkt 500
Textil-Fachmarkt 450 Textil-Fachmarkt 350
Schuh-Fachmarkt 450 Schuh-Fachmarkt 350
Technik-Markt 600 Technik-Markt 600
Shops (Bekleidung,
Haushalts-, pers. 200
Bedarf)
Einzelhandel gesamt 2.800 Einzelhandel gesamt 2.800
Umsatzumverteilung 9,4 % 11,8 %
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Variante B

Branche / Betriebstyp
B1

Ca.-Verkaufs-
flachen in m2

Branche / Betriebstyp
B2

Ca.-Verkaufs-
flachen in m2

Lebensmittel-

Lebensmittel-

Discounter 700 Discounter 700
Drogeriemarkt 300 Drogeriemarkt 300
Textil-Fachmarkt 350 Technik-Markt 600
Schuh-Fachmarkt Shops (Bekleidung,

350 Haushalts-, pers. 350

Bedarf)

Shops (Bekleidung,
Haushalts-, pers. 250
Bedarf)
Einzelhandel gesamt 1.950 Einzelhandel gesamt 1.950
Umsatzumverteilung 9,0 % 9,0 %

Variante C

Branche / Betriebstyp
C1

Ca.-Verkaufs-
flachen in m2

Branche / Betriebstyp
C2

Ca.-Verkaufs-
flachen in m2

Lebensmittel-

Drogeriemarkt

; 700 300
Discounter
Drogeriemarkt 300 Textil-Fachmarkt 350
Schuh-Fachmarkt 350
Einzelhandel gesamt 1.000 Einzelhandel gesamt 1.000
Umsatzumverteilung 10,2 % 3,1 %

Zur

Wirdigung maoglicher

6konomischer

und stadtebaulicher

Auswirkungen eines

Einzelhandler-Planvorhabens wird in der Rechtsprechung und Literatur stets auf den Aspekt
der ,...wesentlichen Beeintrachtigungen der Einzelhandelsstrukturen...“ hingewiesen. Dabei
wird im Allgemeinen davon ausgegangen, dass wesentliche Auswirkungen bestehen, wenn
sich ein Umsatzverlust von 10 % flr innerstadtische Betriebe aus einem neu zulédssigen
Planvorhaben ergeben.

Vier der sechs mdglichen Ansiedlungsvarianten A1, A2, B1, B2, C1, C2 erreichen
voraussichtlich nicht den von der Rechtsprechung zitierten Umverteilungsschwellenwert von
10 %. Fir die Varianten A1, B1, B2, C2 sind die Umsatzeffekte in diesen Besatzbeispielen
durchweg verkraftbar. Bei den Ansiedlungsvarianten A2 und C1 wird die 10 %-Schwelle
jeweils Uberschritten, so dass bei Realisierung dieser Besatzstruktur mit mehr als
unwesentlichen Umsatzumverteilungsauswirkungen gerechnet werden muss.

Die Modellrechnung zeigt, dass die Auswirkungen der B-Varianten, deren Verkaufsflachen
im Bebauungsplan als HochstmaB festgesetzt sind, auf die bestehenden Laden insgesamt in
einem vollvertraglichen Rahmen, d. h. unter dem in der Rechtsprechung genannten 10 %-
Schwellenwert, liegen. Da der Bebauungsplan keine Mindestwerte vorsieht, kann allerdings
auch die Variante C (theoretisch) realisiert werden. Hier liegt der errechnete
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Umverteilungsschwellenwert bei 10,2 %. Aufgrund der relativ geringen Uberschreitung des
Wertes und vor dem Hintergrund, dass dieser Wert nur ein Anhaltswert und kein fest
definierter Wert darstellt, wird dies im Rahmen der Gesamtabwagung als hinnehmbar
eingestuft; insbesondere vor dem Hintergrund, dass ein solches Vorhaben auch vor
Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB zulassig gewesen ware.

Neben der modellhaften Berechnung sind auch die Zukunftsperspektiven fur die einzelnen
Varianten benannt worden. Der Gutachter empfiehlt, wie auch bereits im ersten Gutachten,
im Rahmen der drei aufgezeigten Basisvarianten die Variante A mit einer
VerkaufsflachengréBenordnung von rund 2.800 m? weiterzuverfolgen. Nur in dieser
GroéBenordnung sind zum einen spirbar positive Effekte auf die kinftige Akzeptanz,
Bedeutung und Ausstrahlung des Stadtteilzentrums und zum anderen ein schlliissiges
Standortkonzept flr die Integration von Fachmarkten zu erwarten. Die Realisierung der
Varianten B1 und B2 mit rund 1.950 m? trdgt aus Sicht der Gutachter nicht in dem
winschenswerten MaBe zu einer splrbaren Attraktivierung des Stadtteilzentrums wie die
Variante A bei, da die kritische Masse — sprich Angebotskompetenz — zu gering ist, als dass
in einem vergleichbaren AusmaB bestehende Einkaufsbeziehungen auBerhalb des
Stadtteilkerns auf die Innenstadt von SchloB Neuhaus umorientiert werden kénnten.

Mit den Varianten C1 und C2 dirfte die Attraktivierung der bestehenden zentralen
Einzelhandelslage in SchloB Neuhaus aufgrund noch geringerer kritischer Masse und des in
Nutzungshinsicht rein duplizierende Angebots noch weniger gelingen und sollte als
ungeeignetes Instrument der Zentrumsstéarkung keine Anwendung finden.

Die Aussagen des Gutachters haben in der Gesamtabwagung (s. a. Punkt 6.7 - Abwagung)
dazu geflhrt, dass die 1.950 m? Verkaufsflache beibehalten wird. Dabei ist bericksichtigt
worden, dass das zuklnftige Vorhaben keine Fernwirkung erfahren und eine eher neutrale
Rolle fir das Stadtteilzentrum spielen wird. Es ist aber eine konsensfahige Lésung, da nicht
mit wesentlichen Umsatzumverteilungsauswirkungen gerechnet werden muss und im
Rahmen von Standortdiskussionen bestehender Betriebe Entwicklungsmdglichkeiten im
Bereich Fischerkamp eréffnet und Neuansiedlungen ermdglicht werden sollen. Gleichzeitig
liegt die Vermutung nahe, dass zwar keine Kaufkraft auBerhalb von SchloB Neuhaus
umgelenkt werden kann, andererseits aber die Kaufkraft aus SchloB Neuhaus selber mit
einem neuen, wenn auch kleineren Besatzkonzept zumindest erhalten werden kann.

6.2 MabB der baulichen Nutzung

Vollgeschosse

Die Geschossigkeit ist im Mischgebiet Il-geschossig und orientiert sich am Bestand. Im
Bereich des Sondergebietes wird eine |-Geschossigkeit zur StraBe ,Am Fischerkamp®
festgesetzt. Parallel zur Bielefelder StraBe ist eine zwingende Il- bis lll-Geschossigkeit
festgesetzt, um so ein einheitliches stadtebauliches Bild zu bekommen. Die |-geschossige
Bauweise entlang der StraBe ,Fischerkamp®“ und die zwingende II- bis IlI-Geschossigkeit legt
eine Hoéhenstaffelung fest, die eine férderliche Integration in die vorhandene Bebauung
darstellt.

Hohe der baulichen Anlagen

Um die Ausgestaltung der Héhen der baulichen Anlagen einzugrenzen, werden im Misch-
und Sondergebiet neben der Anzahl der Geschosse auch die First- und Wandhéhen bzw.
Gesamthdéhen festgelegt. Gerade in den gewerblich genutzten Gebauden gehen die
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Raumhdéhen oft Uber ein Gbliches MaB hinaus, so dass sich in diesem Falle eine |-
Geschossigkeit von der baulichen Héhe ganz anders darstellt als bei einer Wohnbebauung.

Grundflachenzahl

Die jeweilige Grundflachenzahl ist entsprechend der festgesetzten Nutzungen getroffen
worden. Aufgrund des geplanten Fachmarkt-Centers und der Sondergebietsfestsetzung ist
eine Ausweisung der Grundflachenzahl von 1,0 an dieser Stelle gerechtfertigt. Die Ubrigen
festgesetzten Grundflachenzahlen orientieren sich an der Entwicklung des Planungszieles,
ein Mischgebiet im stidwestlichen und nérdlichen Bereich zu férdern.

6.3 Bauweise

Im Bereich des Mischgebietes wird eine offene Bauweise in Anlehnung an der vorhandenen
Bebauung festgesetzt. Nur im Bereich des Sondergebietes wird aufgrund der geplanten
Nutzung eine besondere Bauweise vorgegeben. Die besondere Bauweise gemaB § 22
Abs. 4 BauNVO setzt fest, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand gemaf der offenen
Bauweise errichtet werden kénnen. Die Gebaudelange darf jedoch 50 m Gberschreiten.
Sowohl nachbarschaftliche Belange (Grenzabstand) als auch die Bedirfnisse der
potentiellen Nutzer (groBflachiger Uberbaubarer Bereich) werden durch diese Festsetzung
berilcksichtigt.

6.4 Ortliche Bauvorschriften

Um den Ortscharakter und dessen Erscheinungsbild zu starken, ist fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. SN 235 B eine o6rtliche Bauvorschrift erstellt worden. Mit den
Regelungen zur Fassade, Dachaufbauten und Reihen- und Doppelhduser soll eine Leitlinie
geschaffen werden, die ein einheitliches Erscheinungsbild ermdglicht und gleichzeitig dem
Bauherrn gestalterische Freiheit beldsst.

Des Weiteren sind Festsetzungen zu Werbeanlagen Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Bielefelder StrafBe ist eine historisch gewachsene ErschlieBungsachse. Entsprechend dieser
Bedeutung hat sich eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohnen, Blros,
Einzelhandelsgeschéften und Dienstleistungsangeboten angesiedelt. Da sich Werbeanlagen
in ihrer Qualitat erheblich unterscheiden und gerade bei gréBeren Einzelhandelsnutzungen
immer Ofter eine Haufung von Werbeanlagen zu verzeichnen ist, soll der Charakter der
Bielefelder StraBe auch mit einer értlichen Bauvorschrift fir Gestaltung gesichert werden.

6.4.1 Dacher, Dachaufbauten
Die Festsetzungen zur Gestaltung der Dachgauben soll ein einheitliches Erscheinungsbild
starken und damit zu einem homogenen Baugebiet beitragen.

6.4.2 Fassaden

Um mit der 6rtlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung den Ortscharakter zu starken, beziehen
sich die Festsetzungen zur Farb- und Materialwahl auf bereits vorhandene Baumaterialien,
d. h. es handelt sich um rotbraunen Klinker und weiBen oder grauen Putz. Damit werden
Rahmenbedingungen formuliert und gleichzeitig dem Bauherrn gestalterische Freiheit
belassen.

6.4.3 Doppel- und Reihenhauser
Doppel- und Reihenhduser missen in ihrer Gestaltung aufeinander abgestimmt werden.
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Ziel der Festsetzung ist: Durch Ubereinstimmung formaler Elemente kénnen architektonisch
einheitlich ausgepragte, charakteristische Erscheinungsbilder von Gebauden entstehen, die
sich wohltuend in die Umgebung einfligen.

6.5 Werbeanlagen

Mit Ricksicht auf die vorhandene Wohnnutzung im Bereich der StraBe Fischerkamp und der
Bedeutung der Bielefelder StraBe erscheint eine Festlegung der Gestaltung der
Werbeanlagen geboten. Dabei milssen natlrlich die privaten Interessen einer
angemessenen Werbemdglichkeit der ansassigen Betriebe mit dem o&ffentlichen Belang
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in Einklang gebracht werden. Die
Festsetzungen zu den Werbeanlagen verfolgen deshalb das Ziel, einen gestalterischen
Rahmen fir Werbeanlagen in Bezug auf ihre GrdBe, Gestaltung und Ausrichtung
vorzulegen, der den Betrieben adaquate Werbemdglichkeiten bietet, zugleich aber das
stadtebauliche Geflige berlcksichtigt.

6.6 MaBnahmen zum Schutz vor Larmimmissionen

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen und der starken baulichen
Verdichtung in diesem Bereich kann es zu einem erhéhten Stérungsgrad insbesondere
ausgehend von der Sondergebietsnutzung kommen. Um das Ruhebedirfnis der Anwohner
aus den angrenzenden Wohngebieten und den Mischgebieten zu berlcksichtigen, ist die
Errichtung von Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(LarmschutzmaBnahmen) festgesetzt worden. Dartber hinaus wurde folgende Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen:

Fir Bauvorhaben im Sondergebiet ist durch ein schalltechnisches Gutachten wéhrend des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass die Larmrichtwerte im angrenzenden
Wohngebiet und Mischgebiet eingehalten werden.

Andere Einzelhandelsplanungen innerhalb der Stadt Paderborn haben gezeigt, dass durch
ein Schallschutzgutachten und darin definierte MaBnahmen nachgewiesen werden kann,
dass ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Einzelhandel mdéglich ist. Um dem
immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruch der angrenzenden Wohngebiete und der
Mischgebiete entsprechen zu kdnnen, sind insbesondere die 6rtliche Lage der vorgesehenen
An- und Zufahrt und der Warenanlieferung und die damit einhergehenden Fahrbewegungen
sowie Lage, GréBe und Anordnung der Kundenparkplatze zu Uberprifen. Auch eine
Beurteilung der Liftungs- und Kihlaggregate ist in dem zukinftigen Larmschutzgutachten zu
berlcksichtigen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. SN 235 B gilt, dass es sich um
gewachsene stadtebauliche Strukturen handelt, die sich als Gemengelage darstellen. Die
jetzt wieder zur Verfligung stehenden Flachen sind schon seit Jahrzehnten als gewerbliche
Flache genutzt worden. Diese Gemengelagen weisen gegenlber Monostrukturen manche
Vorteile auf, sie gilt es zu bewahren und gleichzeitig die Immissionskonflikte im Sinne des
Verbesserungsgebotes soweit wie mdglich zu beseitigen oder zumindest zu entscharfen.
Durch die Festsetzung eines Zu- und Abfahrtsverbotes im Bereich der StraBe Fischerkamp
wird in dieser Hinsicht eine Verbesserung zu der urspringlichen Situation gewahrleistet. Bei
der bisherigen Nutzung war eine Zufahrt und Anlieferung Uber die StraBe Fischerkamp
gegeben und wurde auch genutzt. Auch die oben aufgefiihrten Festsetzungen zur Errichtung
von LarmschutzmaBnahmen und zur Erstellung eines schallschutztechnischen Gutachtens
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fihren zu einer Verbesserung, da zum Baugenehmigungsverfahren der bisherigen Nutzung
solche Gutachten nicht eingeflossen sind und bis zur Aufgabe der ehemaligen Nutzung auch
keine LarmschutzmaBnahmen vorhanden waren.

Da der Bebauungsplan Nr. SN 235 ,Fischerkamp® als Angebotsplan zu verstehen ist und
zum Zeitpunkt der Aufstellung keine definitive Planung vorlag, ist basierend auf einem
modellhaften Entwurf eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihnrt worden. Der
Gutachter kam zu dem Schluss, dass die vorgegebenen Tages- und Nachtrichtwerte unter
Berucksichtigung geeigneter Ausfihrungen eingehalten werden konnen.

Aufgrund der Uberplanung des Bebauungsplanentwurfes zur erneuten Offenlage und der
damit einhergehenden verdnderten Situation der Stellpldtze sind diese vom
Stadtplanungsamt nochmals betrachtet worden. Auch hier zeigt sich, dass mit
SchallschutzmaBnahmen die Tages- und Nachtrichtwerte in der umliegenden
Wohnbebauung eingehalten werden kénnen.

Aus den oben genannten Grinden ist es daher vertretbar, in dem festgesetzten
Sondergebiet im Sinne einer Angebotsplanung die aktiven LarmschutzmaBnahmen erst im
Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

6.7 Abwagung

Ein wesentliches Element der Stadtplanung ist die Abwéagung der 6&ffentlichen und der
privaten Belange gegeneinander und untereinander. Das Abwagungsgebot ist ein tragendes
Element der Bauleitplanung. Es gilt, eine vertretbare Lésung fir die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstlcke unter Berticksichtigung der verschiedenen Belange zu finden.

Zur Verdeutlichung sollen die konkurrierenden Belange fur den Bebauungsplan Nr. SN 235 B
~Fischerkamp®“im Groben dargestellt werden:

Da gibt es zunachst den Belang des bestehenden Einzelhandels, vertreten durch die
Werbegemeinschaft. Es wird beflirchtet, dass aufgrund der Verkaufsflachen am Fischerkamp
ein Umsatzriickgang und weitere SchlieBungen von bestehenden Geschéften erfolgen.

Die Anwohner mdchten eine architektonisch ansprechende Lésung des zukinftigen
Gebéaudes (Hohe, Gliederung der Gebaudefront zur StraBe Fischerkamp) mit entsprechend
geringem Bauvolumen und keine weitere Einschrankung ihrer Lebenssituation durch Larm,
Verkehr o. a.

Der Investor - er hat mit seinem Antrag das Verfahren ins Rollen gebracht - méchte sein
Grundstlck einer groBflachigen Einzelhandelsnutzung zufiihren und begriindet dies u. a. mit
der langjahrigen groBflachigen Einzelhandelsnutzung in der Vergangenheit. Da er zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes kein konkretes Vorhaben benennen konnte,
ist kein vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt worden.

Aus Sicht der Verwaltung hat sich durch Voruntersuchungen ergeben, dass sich der Standort
Fischerkamp zurzeit als die letzte baulich ungenutzte integrierte und verfligbare Flache fir
eine Neuansiedlung von groBflachigem Einzelhandel in SchloB Neuhaus darstellt. Die
schwierige Lage und der Strukturwandel des Einzelhandels ziehen Verédnderungen nach
sich. Beispielhaft ist hier die Zweiteilung der Marktsituation zwischen Erlebnis- und
Versorgungskauf zu nennen; dem ist auch in der Stadtplanung Rechnung zu tragen. Die
gesamte Entwicklung, nicht nur in SchloB Neuhaus oder Paderborn, sondern bundesweit,
geht besonders zu Lasten der vorhandenen Nahversorger. Die Standorte entsprechen aus
Sicht der Betreiber haufig nicht mehr dem heutigen Stand, beispielsweise hinsichtlich der
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Kriterien FlachengrdBe und Stellplatzanzahl. Die Standortdiskussionen anséssiger Betriebe
zeigt dies deutlich. Der Handlungsspielraum der Stadtplanung ist nicht ausreichend, um
diese Standorte — wie eigentlich stadtebaulich gewlinscht — zu halten oder zu starken; meist
sprechen Eigentumsverhéltnisse und/oder die geringe Rentabilitadt und die baulichen
Strukturen gegen eine Umstrukturierung am gleichen Standort oder auch gegen eine
Zusammenlegung mehrerer kleiner Flachen. Deshalb sind aus stadtebaulicher Sicht die
Flachen, die dem Ortskern noch als integrierter Standort zugerechnet werden kdénnen,
besonders wichtig zur weiteren Entwicklung der Einzelhandelssituation. Von der Verwaltung
wurde und wird auch weiterhin eine Nutzung fir den Einzelhandel favorisiert und als
fachlicher Belang in die Abwégung eingebracht.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. SN 235 B kdnnen viele der o. g. Belange
Berlicksichtigung finden und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung vollzogen werden.
Die Auswirkungen flir den Einzelhandel sind gutachterlich nachgewiesen und als durchaus
vertretbar einzustufen (s.a. Punkt 6.1 - Sondergebiet). Aufgrund der geringeren
Verkaufsflache wird sich das Bauvolumen in einem vertraglichen MaB darstellen und sich in
gebotener Weise in die Umgebung einfligen. Der Investor hat mit seinem Antrag eine
VerkaufsflachengréBe benannt, die auch aus seiner Sicht eine Vermarktungschance hat und
damit eine realistische GréBenordnung darstellt.

Aus Stadtentwicklungssicht ist es dringend geboten, Einzelhandelsflachen fiir den Bereich
,Fischerkamp“ aufgrund der integrierten Lage planungsrechtlich abzusichern. Die
vorliegenden Gutachten des GfK Prisma Institutes haben dies eindeutig dargestellt.
Wiinschenswert und fachlich sinnvoll ware, die planungsrechtliche Voraussetzung firr einen
gréBerflachigen Magnetbetrieb zu schaffen, um den expliziten Angebotsschwachen bei den
zentrenrelevanten Sortimenten entgegenzutreten. Aufgrund der Offentlich gefuhrten
Diskussion mit 5.000 Unterschriften gegen das groBe Projekt, vieler Stellungnahmen, die
sich ebenfalls dagegen ausgesprochen haben, zeigt sich aber auch, dass diese Lésung nicht
mitgetragen wird. Auch die gefuhrten Diskussionen innerhalb der politischen Ausschisse
haben deutlich gemacht, dass eine politische Mehrheit fir eine Verkaufsflache von 2.800 m 2
nicht vorhanden ist.

Insgesamt scheint daher die Variante mit max. 1.950 m2 Verkaufsflache eine
kompromissfahige Lésung darzustellen, die stéadtebaulich vertraglich ist.

7. Altlasten

Die ehemalige Tankstelle an der Bielefelder StraBe wurde im Oktober 2001 rickgebaut.
Dabei wurden die Gebaude abgerissen, die vorhandenen tanktechnischen Anlagen
ausgebaut und die auf diese Anlagen zuriickzufihrenden Bodenverunreinigungen auf dem
Tankstellengrundstlck beseitigt. Dies ist auch im Rahmen eines Konzeptes zur Begleitung
des Tankstellenriickbaus gutachterlich von dem Ingenieurbliro TERRA Umwelt Consulting
GmbH betreut worden.

Am sidwestlichen Rand des Grundstiickes reichten die Kontaminationen bis auf das
Nachbargrundstiick. Im Februar 2002 wurde im Rahmen von Voruntersuchungen fir die
Sanierungsarbeiten festgestellt, dass die Verunreinigungen auch unter der Einfahrt
vorhanden sind und mutmaslich bis unter das angrenzende Haus reichen. Ebenfalls von der
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Firma TERRA Umwelt Consulting wurde die Voruntersuchung erstellt und die
SanierungsmaBnahmen auf dem Nachbargrundstiick gutachterlich begleitet.

Die Bodenkontaminationen unterhalb der angrenzenden Einfahrt des Nachbargrundstliickes
wurden im September 2002 durch Aushub beseitigt. Die Analyseergebnisse belegen eine
vollstandige Beseitigung der Verunreinigung im Bereich der Einfahrt. Aus bautechnischen
Grunden (Setzungsgefahr des Hauses) konnten die Kontaminationen nur bis ca. 2 m vor
dem Haus entfernt werden. Am stdwestlichen Rand der Baugrube (Richtung Haus) wurden
hier noch erhéhte Schadstoffe in der Kontrollprobe nachgewiesen. Im Februar 2002 konnten
im Abstrom des Schadens allerdings keine Schadstoffe nachgewiesen werden. Es ist daher
davon auszugehen, dass im Bereich des Nachbargrundstickes noch lokale
Bodenverunreinigungen vorhanden sind, die im Rickhaltevermégen des Bodens gebunden
sind.

Bohrungen im Keller des Gebdudes kdnnen nicht sinnvoll durchgefiihrt werden, da die
entstehenden Bohrlécher nicht druckwasserdicht verschlossen werden kénnen. Es wilrde
dann die Gefahr von Eindringen des Wassers Uber die Bohrfugen in den Keller bei hohen
Grundwasserstanden bestehen.

Eine weitere Ausschachtung ist ohne weitere BausicherheitsmaBnahmen nicht méglich.

Zur Prufung des Sanierungserfolges und dem Nachweis, dass keine eluierbaren Schadstoffe
mehr vorhanden sind, wurden daher der Bau und die Beprobung eines
Grundwassermesspegels vorgenommen.

Der neu gesetzte Pegel lag im Abstrom des ehemaligen Schadens und im Bereich der im
Boden verbliebenen Schadstoffe. In  Probenahmen im Februar 2003 sind keine
Verunreinigungen nachgewiesen worden, so dass der Gutachter weiterhin davon
ausgegangen ist, dass die im Boden verbliebenen Restkontaminationen im
Rackhaltevermbgen des Bodens gebunden sind. Zur Verifizierung des Ergebnisses wurden
die GrundwasserflieBrichtungsbestimmungen sowie die Beprobung des Grundwassers und
die chemischen Analysen alle drei Monate bis zum Ende des Jahres 2003 durchgefiihrt. Da
in diesem Rahmen keine Hinweise auf eluierte Mineralkohlenwasserstoffe erfolgt sind, ist die
SanierungsmaBnahme aus altlastentechnischer Sicht als abgeschlossen zu betrachten.

Die Vorgehensweise ist mit der zustandigen Behdrde, dem Kreis Paderborn, abgestimmt und
von ihr beflirwortet worden. Auch im Rahmen der erneuten Offenlage sind keine Anregungen
von den zustandigen Fachbehérden eingegangen.

Auf eine Kenntlichmachung der Flachen im Bebauungsplan wird aufgrund der Aussagen des
Gutachters und der Zustimmung des Kreises Paderborn verzichtet, da der Gesetzgeber nur
eine Ausweisung fur Flachen vorsieht, deren Bdden mit erheblich umweltgefahrdeten Stoffen
belastet sind. Insgesamt bleibt aber festzuhalten, dass nach der gegenwartigen
Erkenntnislage die im Untergrund verbliebenen Kontaminationen keine Geféhrdung flr das
Grundwasser darstellen. Sollte aber eine Nutzungsanderung auf dem Grundstiick erfolgen,
z. B. durch Abriss, sollten die verbliebenen Kontaminationen durch Bodenaustausch entsorgt
werden.
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8. Umweltbelange

8.1 Umweltbericht gem. § 2 a BauGB

Da der Bebauungsplan Nr. SN 235 B nicht in den Anwendungsbereich des § 2 UVPG fallt, ist
eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht notwendig; entsprechend entfallt auch die
Erstellung eines Umweltberichtes gemaB § 2 a BauGB. Die gesetzlichen Regelungen
aufgrund der Novellierung des Baugesetzbuches vom 24.06.2004 sind nicht anzuwenden, da
das Bauleitplanverfahren vor Inkrafttreten der Novellierung begonnen worden ist.

8.2 Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der zurzeit planungsrechtlich geman
§ 34 BauGB zu beurteilen ist. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. SN 235 B
,Fischerkamp“ werden somit keine neuen Baurechte geschaffen. Es ist kein zusatzlicher
Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten, die Leistungsféhigkeit wird daher nicht
beeintrachtigt. Im Gegenteil handelt es sich um eine sinnvolle Umnutzung einer
gewerblichen Brachflache, die eher noch eine positivere Okologische Wertigkeit zum
vorherigen Zustand erzielt.

9. Hinweise

9.1 Bodendenkmaler

In den Bebauungsplan wurde folgender Hinweis aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §§ 15 u. 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der
Gemeinde oder dem Westf. Museum fir Arch&ologie - Amt fir Bodendenkmalpflege -, Kurze
StraBe 36, 33613 Bielefeld, Tel. 05 21 /5 20 02 50, Fax: 05 21 /5 20 02 39, anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten, um so eine
baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen.

9.2 Hinweis des Kampfmittelraumdienstes

Es besteht nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verdacht auf das Vorhandensein von
Bombenblindgéangern. Dennoch wird beziglich der Gefahr von Kampfmittelfunden folgender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Sollten bei den Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstédnde oder auBergewdhnliche
Bodenverfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und
der Staatliche Kampfmittelrdumdienst bei der Bezirksregierung in Arnsberg zu
benachrichtigen.

9.3 Hinweis der Abfallwirtschaftsbehérde

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

Bei Abbruch gewerblicher Gebaude und Anlagen im Zuge von Flachenumwandlungen ist in
Abstimmung mit der unteren Abfallwirtschaftsbehérde des Kreises Paderborn eine
Bestandsaufnahme der alten Bausubstanz und Betriebsflachen hinsichtlich umweltrelevanter
Beeintréachtigungen vorzunehmen.

Eine geordnete  abfallwirtschaftliche  Entsorgung bzw. Wiederverwertung von
recyclingféhigen Stoffen ist sicherzustellen.
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9.4 Hinweise des Brandschutzes

Bei der Bebauung ist darauf zu achten, dass fiir Gebaude, die weiter als 50 m von der
Offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, je eine Feuerwehrzufahrt gemaB DIN 14090
anzulegen ist.

Es ist zu berticksichtigen, dass eine Léschwasserversorgung von 96 m3 bzw. 1.600 Ltr/min
Uber den Zeitraum von mindestens 2 Stunden entsprechend dem Arbeitsblatt W405 DVGW
sichergestellt wird.

Werden in dem Baugebiet Gebaude errichtet, die Aufenthaltsraume hdéher als 8 m
Bristungshdhe Uber der Gelandeoberflache haben, ist der 2. Rettungsweg entweder baulich
sicherzustellen bzw. wenn der 2. Rettungsweg Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt
werden soll, sind eine Feuerwehrzufahrt und Stellflachen fir die Kraftfahrdrehleiter gem. DIN
14090 zu erstellen.

9.5 Hinweise der Deutschen Telekom

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der BaumaBnahmen der ErschlieBungsmaBnahme im Planbereich der Deutschen Telekom
AG, Niederlassung Oldenburg, Ressort Bezirksbiro Netze 30 Detmold, Braunenbrucher
Weg 18, 32758 Detmold, Tel.: 0 52 31 / 73 66 30, so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

10. Sonstiges
10.1 Stadtebaulicher Vertrag

Anteilige Kosten des Bauleitplanverfahrens werden im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages dem Projektentwickler auferlegt.

Aufgestellt:

Paderborn, 16.02.2005

Stadtplanungsamt

i. A gesehen:
Deppe Schultze
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