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1. Allgemeine Vorbemerkungen / Planungsanlass

Am 29.06.2004 hat der Ausschuss flr Bauen, Planen und Umwelt die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fir das Gebiet Uhlenbruch/Hohenstralle beschlossen.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, die stadtebauliche Ordnung fiir eine Hinterlandbe-
bauung sicherzustellen.

Am 20.07.2004 wurden im Rahmen einer Informationsveranstaltung die betroffenen Grund-
stuckseigentiimer Uber die Rahmenbedingungen dieser Innenverdichtung informiert. Eine
anschlieBend durchgefihrte schriftliche Abfrage ergab folgende Ergebnisse:

Fur den Bereich Uhlenbruch/HohenstralRe/Warburger Stral3e hat sich die Mehrheit der be-
troffenen Grundstiickseigentiimer fiir eine Hinterlandbebauung ausgesprochen.

Fir den Bereich Hohenstral3e Haus Nr. 19 bis Haus Nr. 41 hat sich die Mehrheit der betrof-
fenen Grundstuckseigentiimer gegen eine Hinterlandbebauung ausgesprochen.

Fur das Grundstiick der jetzigen Géartnerei an der HéhenstraRe/Warburger Stral3e beantragt
der Grundstickseigentiimer ebenfalls die Ausweisung einer Bebauung, wobei die Realisie-
rung dieser Bebauung erst nach Aufgabe der Gartnerei zum Tragen kommen soll.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen Warburger Stral3e, Uhlenbruch, HohenstralRe und Universitat.

3. Ubergeordnete Vorgaben

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Paderborn ist dieser Bereich
als Wohnbauflache dargestellt, eine Entwicklung aus dem FNP ist somit gegeben.

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Die Siedlungsstruktur im Plangebiet ist gekennzeichnet durch Ein- und Mehrfamilienhauser
in zweigeschossiger Bauweise, an der Warburger Stral3e auch in dreigeschossiger Bauwei-
se. Im Suden grenzt die Flache an das Universitatsgelande. Der riickwértige Grundstiicksbe-
reich ist bereits durch eine lickenhafte Hinterlandbebauung aus den 70er Jahren vorgepragt.

5. Planung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 253 ,H6henstral3e” ist es, eine geordnete stadtebauliche In-
nenverdichtung sicherzustellen vor dem Hintergrund, dass Mehrfamilienh&user in zweiter
Reihe nicht entstehen. Aufgrund der gro3en Grundstiicke und durch die unmittelbare Nahe
zu allen relevanten Infrastruktur-, Kultur-, Freizeit- und Sporteinrichtungen bietet sich der
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Bereich optimal fur eine Innenverdichtung an. Wesentlicher Bestandteil dieser Planung ist
aber das harmonische Einfligen einer Hinterlandbebauung in die bestehende Siedlungs-
struktur. Von daher werden im riickwartigen Grundstucksbereich nur Wohngeb&ude in 1-
geschossiger Bauweise mit max. zwei Wohneinheiten zugelassen. Zudem werden fiir den
rickwartigen Bereich zwischen Warburger StralRe / Uhlenbruch / HéhenstralRe ausschliel3lich
Einzelhauser zugelassen. Weiteres stadtebauliches Ziel ist die Uberplanung der heutigen
Gartnerei als Allgemeines Wohngebiet (WA), wobei die Realisierung erst nach Aufgabe des
Betriebes zum Tragen kommen soll. Dieses erfolgte in Abstimmung mit der Betreiberin der
Gartnerei.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan festgesetzte zwei- und dreigeschossige Bebauung orientiert sich am
Bestand und der Umgebungsbebauung im Bereich der Warburger Stral3e. Fir die rickwarti-
gen Grundstiicksbereiche wird jedoch nur eine 1-geschossige Bebauung mit max. zwei
Wohneinheiten festgesetzt, damit die bislang ruhigen riickwartigen Grundstiicksbereiche nicht
durch Mehrfamilienh&user und deren Fahrzeugaufkommen tber Gebihr belastet werden. Die-
se Festschreibung der Wohneinheiten gilt nicht fir den Bestand und fur bebaubare Grundsti-
cke an der HohenstraRe/Warburger Stral3e. Bedingt durch die moglichen rickwartigen Grund-
stiickszuschnitte und unter Riicksichtnahme auf die bereits bestehende Bebauung/Versiege-
lung der Grundstticke wird das Mal3 baulicher Nutzung im rickwartigen Bereich der Grundsti-
cke nur mit einer Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

Es wird die offene Bauweise bestimmt.

Aufgrund der unterschiedlichen Grundstickzuschnitte und der Erschlie3ung der riickwéartigen
Grundstucksbereiche zwischen Uhlenbruch, HohenstraRe und Warburger Straf3e wird eine
grol3e Bauflache gebildet, lediglich unterteilt durch eine Nutzungsgrenze, um einen maoglichst
groRen Gestaltungsspielraum zu belassen. Ebenso wird auf dem Grundstick der jetzigen
Gartnerei eine zusammenhangende Bauflache, aber nur mit einer Grundflachenzahl von 0,3
festgesetzt.

Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes an den Stral3en Uhlenbruch/Héhenstral3e
sind die Nutzungen, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und eine erhdhte Flachenintensi-
tat erwarten lassen, wie Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fir Verwaltung und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, auch nicht
ausnahmsweise zulassig.

6.1.1 Gestaltungsvorschriften

Auf die Festsetzung einer speziellen Dachform wird verzichtet, um einen grof3stmaoglichen
Entwurfsspielraum zu erhalten. Grundsétzlich sind jedoch geneigte Dachflachen auszubil-
den. Solaranlagen und begriinte Dachflachen sind zulassig.

Die unterschiedlichen First- und Wandhdhen werden festgelegt, um ein einheitliches stadte-
bauliches Bild mit der Umgebungsbebauung zu erzeugen, eine Verschattung der Nachbar-

grundstiicke zu verhindern, insgesamt jedoch eine gute Nutzbarkeit der Freibereiche zu ge-
wahrleisten. Mit den weiteren Festsetzungen (Anordnung von Dachgauben sowie gestalteri-
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sche Elemente bei Doppelhdusern) soll ein homogenes und an das bestehende Umfeld ange-
passtes Siedlungsbild gewahrleistet werden.

6.2 Verkehrssituation

Im Vorfeld ist untersucht worden, ob die Straf3en Uhlenbruch/HOhenstral3e noch zusatzlichen
Verkehr aufnehmen kénnen. Eine durchgefihrte Verkehrszahlung in der Zeit vom 25.10. bis
28.10.2004 sowie eine weitere Verkehrszahlung in der Zeit vom 18.01. bis 25.01.2005 erga-
ben, dass durchschnittlich 840 Fahrzeuge pro Tag die StraRen Uhlenbruch/H6henstralie
befahren. In der Zeit der Semesterferien wurden sogar nur 770 Fahrzeuge pro Tag gezahilt.
Diese Verkehrssituation entspricht einer normalen Anliegerstral3e, d. h. die Straf3en sind in
der Lage, weiteren Verkehr aufzunehmen.

Bei einer weiteren Innenverdichtung werden 4 riickwértige Grundstticke am Uhlen-
bruch/HbhenstralRe und spater 6 - 8 Grundstiicke auf dem Grundstiick der jetzigen Gartnerei
bebaut. Weitere 5 Grundstiicke werden von der Warburger StralRe erschlossen. Also wird
sich das Verkehrsaufkommen der Stral3e Uhlenbruch aufgrund der planungsrechtlichen Ver-
anderungen nur geringfugig verandern. Weitere MaRnahmen bzw. Festsetzungen sind daher
im Bebauungsplan nicht erforderlich. Vielmehr sollte der ruhende Verkehr in diesem Bereich
regelmanig tberprift werden, weil angesichts der Uninahe viele Studenten - teils verkehrs-
widrig - hier parken.

Eine evtl. Offnung der HohenstraRe nach rechts auf die Warburger StraRe wiirde nur eine
geringe Verkehrsentlastung bringen. Im Gegenzug wiirde jedoch die Verkehrsgefahrdung
auf der Warburger Strafl’e zunehmen. Dieses war 1977 der Anlass, die Anbindung der Ho-
henstralRe an die Warburger Stral3e zu sperren.

Die ErschlieRung der rickwartigen Bauflachen erfolgt privat Uber die Vordergrundstticke.

6.3 Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Warburger Stral3e (WA) ist zur Beurteilung der
Larmsituation eine schalltechnische Berechnung durchgefiihrt worden.

Fur den Tag ist festzuhalten, dass entlang der Warburger Stral3e zwischen 65 und 70 dB(A)
erreicht werden, wobei sich die Werte reduzieren, je grof3er die Entfernung zur Warburger
Stral3e wird. In den hinteren Grundstiicksbereichen werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten.

Fir die Nacht ist festzuhalten, dass entlang der Warburger Stral3e zwischen 50 und 59 dB(A)
erreicht werden, wobei sich die Werte reduzieren, je grof3er die Entfernung zur Warburger
Stral3e wird.

Aufgrund der Berechnung wird deutlich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir die
Bebauung entlang der Warburger Strafl3e weder am Tage noch in der Nacht eingehalten
werden. Da jedoch der Bereich an der Warburger Stral3e seit Jahren bereits bebaut ist, kon-
nen zum Schutz der Anwohner nur Festsetzungen zum passiven Larmschutz getroffen wer-
den. Bei Umbaumafnahmen, Erweiterungen bzw. Neuplanungen sind diese dann zu be-
rucksichtigen.

Im Bebauungsplan wird daher folgende Festsetzung getroffen:
Fir die AuRenbauteilflachen (Dacher, Wande, Fenster) der an der Warburger Stral3e gele-

genen Wohn- und Betriebsgebaude wird nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ein
erforderliches resultierendes Bau-Schalldammmaf von 40 dB bei Wohnungen und 35 dB bei
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Birordumen vorgeschrieben. In Schlafraumen und Kinderzimmern sind, falls erforderlich,
zusatzlich schallgeschitzte Luftungseinrichtungen nach den DIN 1946 einzubauen (z. B.
AuRenwandlufter, kontrollierte Wohnungsliftung mit oder ohne Warmeriickgewinnung oder
andere luftungstechnische Anlagen).

6.4 Ver-und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen wie Frischwasser-, Schmutzwasser- und Regen-
wasserkanéle sind vorhanden. Die Ver- und Entsorgung der riickwartigen Bauflachen erfolgt
privat Uber die Vordergrundstiicke. Die Leitungstrassen dirfen nicht Gberbaut werden. In
Abstimmung mit dem Kreis Paderborn ist ein Versickerungsgutachten nicht erforderlich, weil
es sich hier um ein bereits erschlossenes Wohngebiet mit Trennsystem handelt.

Im Bebauungsplan wird folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht mdglich. Sollte dennoch der Wunsch
nach einer Niederschlagswasserversickerung bestehen, ist vom Nutzungsberechtigten des
Grundstiickes durch ein Versickerungsgutachten nachzuweisen, dass das Niederschlags-
wasser gemeinwohlvertraglich auf dem Grundstick versickert werden kann. Eine wasser-
rechtliche Erlaubnis von der unteren Wasserbehdrde ist erforderlich.

7. Umweltbelange

Durch die Hinterlandbebauung erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft, der fur die neu
ausgewiesenen Bauflachen insgesamt 1.748 m2 betragt. Eine Bebauung der bisher als Géar-
ten genutzten Flachen entspricht jedoch dem stadtebaulichen Ziel der Férderung der Innen-
entwicklung. Insbesondere vor dem Hintergrund weiter steigender Einwohnerzahlen in Pa-
derborn, wie alle Prognosen zeigen, muss dem Belang der so genannten Innenentwicklung
vor Auf3enentwicklung — mit hohem Freiraumverbrauch — noch gréf3ere Bedeutung als in der
Vergangenheit zugemessen werden. Es ist 6kologisch sinnvoll, eine Bebauung im Innen-
stadtbereich zu férdern und somit eine neue Flacheninanspruchnahme am Stadtrand mit der
Entwicklung von neuer Infrastruktur und daraus folgenden erhéhten Verkehrsmengen zu
reduzieren. Zudem konnten diese Gartenbereiche auch jetzt schon mit Nebenanlagen be-
baut und somit versiegelt werden. Insofern erscheint es in der Abwagung vertretbar, auf
KompensationsmafRnahmen zu Gunsten von Natur und Landschaft zu verzichten.

Eine Umweltprufung ist nicht erforderlich, weil das Bebauungsplanverfahren bereits im Juni
2004 eingeleitet wurde.

8. Altlasten

Das Staatliche Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz hat darauf hingewiesen, dass sich im
Plangebiet der Altstandort 4218 MM 2016 befindet. Es handelt sich hier um einen ehemali-
gen Hobby-Betrieb, wo im Keller des Wohnhauses sog. Aluschrott eingeschmolzen wurde.
Diese Tiegelgiel3erei wird seit Jahren nicht mehr betrieben. Der Unteren Abfallbehdrde sind

keinerlei Auswirkungen bekannt.

Eine Uberprifung der Bodenbelastung durch Pflanzenbehandlungsmittel im Bereich der heu-
tigen Gartnerei macht zum jetzigen Zeitpunkt keinen Sinn, weil die Gartnerei noch in Betrieb
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ist. Nach Aussagen des Eigentiimers wird - wenn Uberhaupt - nur eine Teilbebauung des
Grundstiickes in den ndchsten Jahren erfolgen. Erst bei Aufgabe des Betriebes sollte eine
Bodenuntersuchung durch den Eigentiimer zu seiner eigenen Sicherheit erfolgen.

9. Hinweise / Sonstiges

Anteilige Verfahrenskosten werden von den Antragstellern getragen.

Aufgestellt:

Paderborn, 17.01.2006
Stadtplanungsamt

i. A gesehen:
Bdddeker Schultze
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