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I.

1.

Begriindung

Verfahrensstand / Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Am 22.05.2007 hat sich der Ausschuss fiir Bauen, Planen und Umwelt mit dem Antrag
eines Vorhabentrigers befasst, fiir den Bereich Alter Hellweg, Heimatweg und der
Eisenbahnlinie Paderborn-Biiren (Gemarkung Wewer, Flur 3, Flurstiicke 1043, 1408,
1692 und 1695) einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Auf dem vor-
genannten Grundstiick soll ein Lebensmitteldiscounter (Netto) mit ca. 80 Stellplédtzen
errichtet werden. AufBlerdem soll auf dem Grundstiick weiterhin der Betrieb einer
Schank- und Speisewirtschaft (Imbissbetrieb) ermdglicht werden. Der beantragte
Planbereich liegt in dem seit dem 28.10.2000 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
W 208 ,,Alter Hellweg®. Festgesetzt ist in diesem Bereich allgemeines Wohngebiet in
einer maximal zweigeschossigen offenen Bauweise. Als Dachform ist das Satteldach
mit einer Dachneigung von 38° bis 45° festgesetzt. Die Grundflichenzahl (GRZ) ist
mit 0,4 geregelt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. W 208 ldsst aufgrund der vorgenannten
Festsetzungen das vom Antragsteller geplante Vorhaben nicht zu.

Da stiddtebaulich nichts gegen eine Bebauung dieses Bereiches mit einem Lebensmit-
telmarkt spricht, wurde der Antrag des Vorhabentrigers auf Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplan vom Ausschuss fiir Bauen, Planen und Umwelt ange-
nommen.

In seiner Sitzung am 22.11.2007 hat der Ausschuss fiir Bauen, Planen und Umwelt den
Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. W 270, den Beschluss iiber die Einleitung der 104. Anderung des Flichennut-
zungsplanes im Parallelverfahren sowie die frithzeitige Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung fiir die vorgenannten Entwiirfe beschlossen. Die friihzeitige Beteili-
gung fand in der Zeit vom 18.03.2008 bis 18.04.2008 statt. Am 15.05.2008 hat der
Ausschuss fiir Bauen, Planen und Umwelt iiber die Anregungen aus der friihzeitigen
Beteiligung beraten und die Offenlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
W 270 sowie die 104. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 270 ,,Einzelhandelsstandort
Alter Hellweg® ist nunmehr die planungsrechtliche Absicherung eines Lebensmittel-
marktes mit einer Verkaufsfliche von max. 850 m? durch die Ausweisung eines Son-
dergebietes fiir Lebensmitteleinzelhandel. Der Vorhabentriger beabsichtigt hier einen
Lebensmitteldiscounter (Netto) anzusiedeln. In einem Durchfithrungsvertrag werden
weitergehende detaillierte Regelungen getroffen, die iiber die Festsetzungsmoglichkei-
ten eines Bebauungsplanes hinausgehen.

Lage im Stadtgebiet / Geltungsbereich und riumliche Ausgangssituation

2.1  Lage im Stadtgebiet / Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. W 270 befindet sich im siidostlichen Bereich
des Ortsteils Wewer und wird begrenzt vom Alten Hellweg, Heimatweg und der ehe-
maligen Eisenbahnlinie Paderborn — Biiren.

Nordlich, westlich und siidlich grenzen ein- bis zweigeschossige Gebédude an, die der
Wohnnutzung sowie gemischter Nutzungen dienen. Dariiber hinaus befindet sich im
Nahbereich das Kath. Gemeindezentrum mit einer unter Denkmalschutz stehenden
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Kirche. Im Osten befindet sich Eisenbahnlinie Paderborn-Biiren. Zurzeit ruht die Nut-
zung der Eisenbahnlinie, Gleisanlagen wurden zwischenzeitlich abgebaut und entfernt.
Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Darstellung Regionalplan Teilbereich Paderborn-Hoxter

Der Regionalplan fiir den Teilabschnitt Paderborn — Hoxter stellt das Plangebiet als
allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
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3.2  Darstellung der Ziele des Landschaftsplanes
Im Landschaftsplan Paderborn — Bad Lippspringe sind die angrenzenden Fliachen mit
dem

Entwicklungsziel 1
Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natiirlichen Land-
schaftselementen reich oder vielfiltig ausgestatteten Landschaft

Entwicklungsziel 7
Entwicklung und Erhaltung von FlieBgewéssern und ihren Auen ausgewiesen.
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Im Osten des Planbereiches ist der Bereich Ziegenberg als Schutzgebiet

ausgewiesen. Der Planbereich tangiert diese Ausweisung nicht.
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3.3  Flichennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn sieht flir das Plangebiet Wohn-
bauflichen vor. Im Parallelverfahren soll der Flichennutzungsplan im Rahmen der
104. Anderung angepasst werden. Als Darstellung ist Sonderbaufliche fiir groBfléchi-
gen Lebensmitteleinzelhandel geplant.

Alte Darstellung

Mit Schreiben vom 13.05.2008 (Aktenzeichen 32.708.08.01.2206) bestitigt die Be-
zirksregierung in Detmold, das die geplante Anderung des Flichennutzungsplanes mit
den Zielen der Landesplanung im Einklang steht und aus landesplanerischer Sicht kei-
ne Bedenken gegen die geplante Anderung besteht.

4. Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhduser in maximal zweigeschossiger Bauweise.

Kleinere Liden sowie Praxen, Biirordume und kleinere Verkaufseinrichtungen sind
ebenfalls vorhanden. Das Gebiet wird Ostlich abgegrenzt durch die ehemalige Eisen-
bahnlinie Paderborn — Biiren deren Nutzung derzeit eingestellt wurde.

Die Gleisanlagen wurden zwischenzeitlich abgebaut und entfernt. Der Bereich ostlich
der Eisenbahnlinie wird landwirtschaftlich als Wiesengelidnde genutzt.
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Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt zurzeit im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. W 208 ,,Alter Hellweg®™ der in dem Bereich allgemeines Wohngebiet vor-

sieht.

Auszug Bebauungsplan W 208
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In direkter Nachbarschaft des Plangebietes des B. Planes Nr. W 270 befindet sich die
katholische Kirche mit einer Flache fiir den Gemeinbedarf. Bei der Kirche handelt es
sich um ein Baudenkmal, dass im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. W 208 ent-
sprechend gekennzeichnet ist.

Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 270 befinden noch
Gebidude einer ehemaligen Tankstelle mit den dazugehdrenden Tanks. Die Gebaude
werden derzeit als Imbiss genutzt. Im weiteren Planverfahren werden die vorge-
nannten Anlagen fachgerecht beseitigt und entsorgt (Punkt 6.8 Altlasten).

Teilflichen des Planbereiches haben sich in Folge der Nutzungsaufgabe zu einer
Ruderalfliche entwickelt.

S. Planung

5.1  Stidtebauliche Konzeption

Vorrangiges Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die stidtebauliche und
rechtliche Absicherung eines Lebensmittelmarktes im Ortskern von Wewer. Deshalb
sieht der Entwurf die Festsetzung eines Sondergebietes fiir groBflichigen Lebens-
mitteleinzelhandel mit einer max. Verkaufsfliche von 850 m? sowie einer Schank und
Speisewirtschaft (Imbiss) von max. 65 m? vor. Der Lebensmittelmarkt soll im hinteren
Bereich des Grundstiicks und der Imbiss im vorderen Bereich errichtet werden. Dem
Lebensmittelmarkt vorgelagert befinden sich die erforderlichen Stellpldtze. Entlang
der vorhandenen Eisenbahnlinie wird ein neuer Geh- und Radweg festgesetzt. Aus
diesem Grund kann der bisher im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. W 208 auf
der Ostseite der Eisenbahnlinie festgesetzte Geh- und Radweg entfallen. Folgerichtig
wird der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. W 270 um die Bahnflidche sowie
Teilflichen auf der West- und Ostseite der Bahnlinie ergéinzt.

Erhaltenswerte Griinbestinde werden mit einem Erhaltungsgebot versehen oder als
Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt.

AusschlieBlich iiber maximal eine Zu- und Abfahrt von der vorhandenen Stralle Alter
Hellweg ist die ErschlieBung des Sondergebietes zuldssig. Eine verkehrliche Er-
schlieBung vom Heimatweg, ist nur fiir FuBginger und Radfahrer zuldssig. Uber die
Grundfldchenzahl (GRZ 0.,8), die Geschossigkeit sowie die maximale Gebdudehdhe
wird die max. Ausnutzung des Grundstiicks sowie die Kubatur des Gebdudes geregelt.

Der Planbereich wird im Osten und Siiden durch iippige Griinflichen begrenzt. Mit
Erhaltungsgeboten fiir Hecken und Bdume sowie den Pflanzgeboten fiir Biume inner-

-9.-
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halb des Planbereiches wird die Einbindung und der Ubergang zu den das Plangebiet
im Osten angrenzenden Griinbereichen ermoglicht.

5.2 Einzelhandelssituation

Das Grundversorgungszentrum von Wewer, zwischen der Kleestrale im Norden und
dem Heimatweg im Siiden ist geprdgt von kleineren und mittleren Verkaufseinrich-
tungen (Schlecker etc.).

Ein neuer Lebensmittelmarkt im Nahbereich der vorhandenen Versorgungseinrich-
tungen sowie der Kirche fiigt sich in die stidtebauliche Situation des Grundversor-
gungszentrums im Ortskern von Wewer ein und soll somit fiir den Erhalt sowie die
Entwicklung des Zentrums sorgen. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang auch,
dass es sich bei dem ehemaligen Tankstellengrundstiick um das letzte grofere freie
und fiir eine Lebensmitteleinzelhandelsnutzung geeignete Grundstiick im Zentrumsbe-
reich von Wewer handelt. Eine entsprechende Versorgungsqualitit ist gerade fiir die
nicht motorisierten Haushalte von hoher Bedeutung und entspricht der Intention des
Baugesetzbuches sowie auch den Zielvorstellungen im NRW-Einzelhandelserlass.

-10 -
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5.3  ErschlieBung

Die duBlere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlieBlich iiber die vorhandene
L 756 /Alter Hellweg. Von dieser Strafle aus fiihrt eine Zu- und Abfahrt zum Park-
platzbereich des Verbrauchermarktes und des Teilbereiches Gastronomie (Schnellim-
biss). Entlang der Eisenbahnlinie ist ein 3,0 m breiter Geh- und Radweg geplant, wel-
cher fiir die ErschlieBung des Plangebietes nur eine untergeordneter Bedeutung ein-
nimmt, als zukiinftiger Bestandteil des Alme Radweges aber regionale Bedeutung hat.

Da das Grundstiick der Gemarkung Wewer, Flur 3, Flurstiick 1368 iiber keine bau-
rechtliche ausreichende ErschlieBung, der riickwértigen Baufldchen, verfiigt soll aus-
nahmsweise die notwendige verkehrliche Erreichbarkeit iiber den geplanten Geh- und
Radweg entlang der Eisenbahnlinie ermoglicht werden.

5.4  Griinbereiche

Vorhandene Hecken- und Baumstrukturen entlang des Heimatweges, der Eisenbahn-
linie und sonstige erhaltenswerte Einzelbdume werden im Planentwurf mit einem Er-
haltungsgebot fiir flichenhafte Anpflanzungen bzw. einem Erhaltungsgebot fiir Ein-
zelbdume versehen. Des Weiteren wird entlang des Heimatweges eine Fliche fiir MaB-
nahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ge-
plant, um die Moglichkeit der Renaturierung des Bachlaufes offen zu halten.

Im Bereich der Stellplatzanlagen, entlang des Alten Hellweges sowie an der Nord-
grenze des Sondergebietes werden Pflanzgebote fiir Biume festgesetzt. Mit den vor-
genannten Regelungen wird die Eingrinung des Sondergebiet und damit verbunden
das Einbinden der neuen Nutzungen in den Ortsbereich ermoglicht.

55 OPNV
Am Alten Hellweg befinden sich Bushaltestellen der Hauptlinien 2 Wewer-Marienloh,
28 Wewer-Kaukenberg, der Nebenlinie 24 Wewer-Dahl und der Linie 460 der BBH.
Eine dieser Bushaltestellen befindet sich im Bereich des iiberplanten Grundstiicks. Die
Bushaltestelle soll geringfiigig nach Siiden zum Heimatweg verschoben werden.
Damit ist die ErschlieBung des Anderungs-/ Aufstellungsbereiches insbesondere durch
den offentlichen Personennahverkehr hinreichend gesichert.

-11 -
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5.6  FuB}- und Radwege

Entlang des Alten Hellwegs befinden sich beidseitig von der Fahrbahn getrennte
Gehwege sowie abmarkierte Radwege. Der im Ortsteil Wewer verlaufende regionale
Alme - Radweg wird zurzeit aufgrund fehlenden Grunderwerbs im Bereich zwischen
der Strale Wasserburg und dem Heimatweg an der HauptverkehrsstraBe dem Alten
Hellweg entlang gefiihrt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 270 er-
gibt sich nun die Mdglichkeit den bisher auf der Ostseite der Eisenbahnlinie festge-
setzten, aber aufgrund fehlenden Grunderwerbs nicht ausgebauten Radweg, auf der
Westseite der Bahnstrecke neu festzusetzen und durch diese Maflnahme zeitnah zu
verwirklichen. Der Investor des Sondergebietes, die betroffene Kirchengemeinde und
auch ein privater Grundstiickseigentiimer haben ihre grundsétzliche Bereitschaft zur
Abtretung notwendiger Fldchen erkldrt. Die planerische Festsetzung eines Geh- und
Radweges in einer Breite von 3,0 m, entlang der Westseite der Eisenbahnlinie und
damit verbunden die relativ zeitnahe Verwirklichung der vorgenannten Radwegflache
ermoglicht den sinnvollen Liickenschluss des Alme-Radweges.

5.7  Infrastruktur

Die geplante BaumaBnahme soll die Grund- und Nahversorgung des Ortsteils Wewer
verbessern. Alle tiblichen Infrastruktureinrichtungen wie Kindergérten, Grundschulen,
Kirchen etc. sind in erreichbarer Néhe des Planbereiches vorhanden.

Auch ist ein guter Anschluss an das regionale sowie iiberregionale OPNV-Netz vor-
handen.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1  Artder baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet fiir grofiflichigen Lebensmitteleinzelhandel gemal
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung. Zuléssig ist ein Lebensmittelmarkt mit maximal
850 gm Verkaufsfliche, sowie eine Schank- und Speisewirtschaft (Imbiss) mit maxi-
mal 65 gm.

Die Festsetzung Sondergebiet wurde bewusst gewihlt, weil hier die Ansiedlung eines
groBflachigen Lebensmittelmarktes (VK 850 qm) geplant ist. Sich hieraus moglicher-
weise ergebende Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung, auf
die Versorgung der Bevolkerung, auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reiches des Ortsteil Wewer sowie sonstige Auswirkungen wie z. B. die
Larmproblematik lassen es sinnvoll erscheinen ein Sondergebiet festzusetzen. Eine
alternative Ausweisung als Kerngebiet erscheint aufgrund der vorhandenen Bebauung
sowie der zuldssigen Nutzungsmoglichkeiten nicht sinnvoll und geboten.

Auch ist eine Nutzungsvielfalt wie sie die Baunutzungsverordnung fiir ein Kerngebiet
vorsieht, aufgrund der GroBe der noch zu bebauenden Grundstiicke sowie des Plange-
bietes nicht zu erreichen. Vorgenannte Griinde sprechen auch gegen die Ausweisung
eines Mischgebietes.

Aus den vorgenannten Griinden ist es nur folgerichtig und sinnvoll hier ein Sonderge-
biet festzusetzen.

-12-
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6.2  Mab der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung der Grundfldchenzahl von 0,8 werden sowohl der Lebensmittel-
markt als auch die fiir einen Lebensmittelmarkt notwendigen Parkplatzflichen pla-
nungsrechtlich ermdglicht und abgesichert.

Durch die Firsthohe von maximal 10 m sowie die Wandhohe von maximal 5 m wird
die Hohe der baulichen Anlagen eindeutig geregelt. Die Hohen der baulichen Anlagen
beziehen sich auf einen vorhandenen Hohenbezugspunkt, Hohenbolzen an der Kirche
mit 124,626 m tiber NN. Als Dachform wird ein geneigtes Dach (GD) mit einer Dach-
neigung von 20° bis 25° geregelt. In Teilbereichen ist auch Flachdach zuléssig.

Die Ausweisung Flachdach ist vorgesehen fiir die im westlichen Grundstiicksbereich
liegende Schank- und Speisewirtschaft (Imbiss) und dem Rampen- und Leergutbereich
im Ostlichen Teil des Gebédudes.

Als Bauweise wird die offene Bauweise bestimmt.

Durch die Festlegung der Baugrenzen und Baulinien werden der tiberbaubare und der
nicht {iberbaubare Bereich aus stidtebaulicher Sicht eindeutig geregelt. Die Baugren-
zen erlauben eine individuelle Stellung der Gebdude. Mit der Baulinie wird eindeutig
geregelt und bestimmt, dass im entsprechenden Bereich zwingend an den geplanten
FuB3- und Radweg angebaut werden muss.

Mit den vorgenannten Maflnahmen wird sichergestellt, dass sich die neuen Gebéude in
die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen und sich der stidtebaulichen Situation
im Ortskern von Wewer anpassen.

6.3  Baugestalterische Festsetzungen

Damit sich der Lebensmittelmarkt in der Hohenentwicklung der angrenzenden Wohn-
bebauung unterordnet, orientiert und anpasst, werden im Bebauungsplan die maxima-
len Gebdudehdhen geregelt. Mit dieser MaBBnahme wird eine Stérung der stddtebau-
lichen Ordnung verhindert.

Um den Gesamtcharakter des Ortskerns von Wewer zu sichern und die sonstigen an
das Sondergebiet angrenzenden Wohngebiete als ruhige und harmonische Wohngebie-
te zu erhalten, werden in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Werbean-
lagen in der Lage, Anzahl, Grofle der Werbeanlagen sowie die Art eindeutig geregelt
und definiert.

6.4  StraBlenverkehrsflichen

Die Dimensionierung der Stralle Alter Hellweg, die bereits im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. W 208 eindeutig definiert wurde, bleibt unverdndert bestehen. Ge-
ringfiigig modifiziert wird der Standort der Bushaltestelle. Diese wird nach Stiden zum
Heimatweg verschoben, um eine ausreichend breite Zu- und Abfahrt des Sondergebie-
tes zu ermoglichen.

6.5  Ver- und Entsorgung / Entwésserung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit energetischen, multimedialen und sonsti-
gen technischen Medien ist ohne Probleme moglich. Im Trennsystem kann die Ent-
wisserung des Gebietes liber vorhandene Kanéle erfolgen. Das Schmutzwasser kann
einer im Ostlichen Bereich des Gebietes liegenden Leitung DN 250 zugefiihrt werden.
Aufgrund lehmiger bindiger Boden kann das Niederschlagswasser der bebauten und
befestigten Fldchen nicht versickert werden. Das Regenwasser des Sondergebietes

-13 -
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wird deshalb dem zurzeit noch verrohrten FlieBgewésser ,,WL Winkelsgarten / Hei-
matweg® im Heimatweg zugefiihrt. Uber die Fliche des Sondergebietes wird auch die
Beseitigung des Niederschlagswassers flir noch zuldssige Baumoglichkeiten des
Grundstiicks der Gemarkung Wewer, Flur 3, Flurstiick 1368 sichergestellt. Entspre-
chende MaBnahmen und Regelungen hierzu sind im Durchfiihrungsvertrag festgelegt
Es handelt sich bei dem vorgenannten Gewdsser am Heimatweg um ein qualifiziertes
FlieBgewdsser mit Gewdssereigenschaft. Der Bachlauf wird zurzeit auf der gesamten
Lénge der Bebauungsplan-Siidgrenze unterirdisch gefiihrt und verlduft erst ostlich der
ehemaligen Bahnstrecke Paderborn-Biiren als offenes Gerinne bis zur Einmiindung in
die Alme. Mittelfristig ist angedacht nun auch den Teilbereich zwischen dem Alten
Hellweg und der Eisenbahn als offenes Gewésser umzugestalten.

In der nun anstehenden Planaufstellung soll die Mdglichkeit zur Wiederherstellung des
offen geflihrten Gewissers bis zur Strafle Alter Hellweg erleichtert und sichergestellt
werden. Neben Griinden der Gewisserokologie und der Dorfestethik dient der Erhalt
dieser Option der Gewéhrleistung des Hochwasserschutzes fiir den Oberlauf des Ge-
wissers im Bereich Winkelsgarten auch bei zukiinftigen unberechenbaren Nieder-
schlagsmengen. Die fiir eine sinnvolle Umgestaltung erforderlichen Grundstiicksfli-
chen werden im Plan als Flichen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, mit der Zweckbestimmung Begleit-
griin an Gewissern, festgesetzt.

Zur FEinleitung des Niederschlagswassers der Sondergebietsflichen sowie des Flur-
stiicks 1368 an dieses Gewdsser, wird vom Vorhabentriger eine Einleitungserlaubnis
gem. § 7 WHG bei der zustindigen Behorde eingeholt.

6.6  Immissionsschutz

Durch eine schalltechnische Untersuchung des Biiros Draeger Akustik, wurden mog-
liche Beeintrachtigungen untersucht und mogliche Losungswege aufgezeigt. Die Un-
tersuchung zeigt, dass bei der aktuellen Planung fiir die nichstgelegenen Nachbarge-
biude, durch den geplanten Verbrauchermarkt, zusitzliche Belastungen auftreten.

Die zu erwartenden Beurteilungspegel (Zusatzbelastung) fiir den Betrieb der im Rah-
men des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 270 , Einzelhandelsstandort
,Alter Hellweg der Stadt Paderborn in Wewer vorgesehenen Nutzungen wurden mit
einer detaillierten Prognose nach der TA Larm [1] ermittelt.

Die Prognosebeurteilungspegel halten die Immissionsrichtwerte unter Berticksichti-
gung von Larmschutzwinden ein und unterschreiten sie, je nach betrachtetem Immis-
sionsort, um 0 dB(A) bis 6 dB (A) am Tage. Nachts werden die Immissionsrichtwerte
an allen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

Beurteilungspegel bestimmend sind tags an allen Immissionsorten die Parkvorgéinge
auf den vorgesehenen Stellpldtzen. Am Immissionsort 11 ,,Heimatweg 2 hat aulerdem
der Liefer- und Ladebetrieb des Einzelhandelsmarktes Pegeleinfluss. Am Immissions-
ort 12 , Alter Hellweg 55 ist aulerdem die fiir das Sondergebiet ,,Gastronomie* be-
riicksichtigte Schallemission der Haustechnik pegelrelevant. Nachts werden die Pegel
an allen Immissionsorten allein von der Kiihltechnik und den haustechnischen Anla-
gen bestimmt.
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Eine Uberschreitung der zuldssigen Maximalpegel fiir kurzzeitige Gerduschspitzen ist
nicht zu erwarten.

Eine im Sinne der TA Léarm [1] relevante Erhohung der Verkehrsgerdusche auf den
benachbarten 6ffentlichen StraBen durch den, den Nutzungen im Bebauungsplan zuzu-
rechnenden Verkehr ist nicht zu erwarten (Kapitel 5.4 des Gutachten Draeger).

Larmschutzmafnahmen:

Die ermittelten Prognosepegel gelten bei Verwirklichung der baulichen und organisa-
torischen Larmschutzmafinahmen nach Kapitel 6. Diese umfassen im Wesentlichen:

- Larmschutzwénde an der Nord- und Siidgrenze des Kundenparkplatzes

- gerduscharme (glatte) Parkplatzoberfldche

- Einhaltung der genannten Emissions-Planungspegel fiir die technischen
Anlagen

- maximale Discountmarkt-Offnungszeiten zwischen 7:00 Uhr und 20:00 Uhr
und keine Parkplatznutzung wéhrend der Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr)

- Ausschluss von Liefer- und Ladebetrieb wihrend der Nachtzeit
(22:00 bis 6:00 Uhr).

Bei der Prognose wurden fiir das Sondergebiet ,,Einzelhandel* der fiir den geplanten
Netto-Markt konkret vorgesehene Liefer- und Ladebetrieb sowie die Schallemissions-
daten der geplanten Kiihltechnik zugrunde gelegt.

Diese entsprechen dem fiir Discountmérkte typischen Umfang und sind insoweit auch
zur schalltechnischen Beurteilung fiir die allgemeinen Bebauungsplanfestsetzungen
geeignet. Die iibrige Haustechnik des Marktgebdudes und der Gastronomie, deren Pla-
nung noch nicht feststeht, wurde mit typischen Planungspegeln angesetzt, deren Ein-
haltung bei der Planung und beim Betrieb zu beriicksichtigen ist. Diese Werte gelten
fiir schalltechnisch ungiinstige (laute) Quellenpositionen.

Es wurde, die laut Bebauungsplan mogliche maximale Verkaufsflache von 850 qm be-
riicksichtigt.

Die Prognosebeurteilungspegel kennzeichnen die Zusatzbelastung durch die im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen. Nachts wird der Immissions-
richtwert um mindestens 6 dB(A) unterschritten. Ein kritischer Einfluss auf den Ge-
samtbeurteilungspegel, inklusive Vorbelastungen durch weitere gewerbliche Nutzun-
gen in der Nachbarschaft, kann bei einer solchen Richtwertunterschreitung nach den
Regeln der TA Larm [1], unabhéingig von sonstigen vorhandenen Immissionen, im
Regelfall ausgeschlossen werden. Hinweise auf kritische Gerduschvorbelastungen in
der Nachbarschaft am Tage bestehen an den Immissionsorten nicht.

Die Hohe der erforderlichen Larmschutzwand an der Nordseite der Kundenparkplatze
wurde im schalltechnischen Bericht mit 4,20 m ermittelt. Der Abstand der Lirm-
schutzwand, zur nérdlichen Grenze, betrigt ca. 7,0 m. Zwar wird dieser Freiraum mit
heimischen Geholzen sowie standortgerechten Bdumen bepflanzt doch fiigt sich eine
so hohe Wand nicht in die stddtebauliche Situation ein. Alternativ wurden deshalb im
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schalltechnischen Bericht auskragende Lirmschutzwinde berechnet. Hierbei betrigt
die erforderliche maximale Hohe der vorderen Schirmkante je nach Variante 3,0 m bis
3,60 m. Die Tiefe in horizontale Richtung betrigt je nach Variante zwischen 1,50 m
und 3,0 m. Bei allen Varianten betrdgt die Linge der Ladrmschutzwand 36,7 m. In Ver-
bindung mit der oben genannten Begriinung fiigt sich eine auskragende Larmschutz-
wand aufgrund der wesentlich niedrigeren Hohe besser in das Ort- und StraBenbild
und ist deshalb stiddtebaulich zu vertreten. Im Bebauungsplan wird geregelt, dass eine
der vorgenannten drei vorgenannten Varianten zur Ausfiihrung kommen muss. An der
Stidseite der Kundenparkplitze ist eine Larmschutzwand in der Linge von 45,0 m und
einer Hohe von 2,0 m erforderlich. Die Standorte der Larmschutzwinde sind in der
Planzeichnung entsprechend dargestellt und festgesetzt. In den textlichen Festsetzun-
gen werden auch Regelungen zu der Oberflidche der Kundenparkplétze getroffen.
Festsetzungen bzw. Aussagen zur Einhaltung von Emissions-Planungspegel fiir tech-
nische Anlagen, maximale Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes, der Parkplatznut-
zung wihrend der Nacht sowie dem Liefer- und Ladebetrieb wihrend der Nacht kon-
nen aufgrund der gesetzlich vorgeschriebenen Regelungsmoglichkeiten im Bebau-
ungsplan nicht getroffen werden. Aussagen hierzu werden zum einen als Hinweise
zum Liarmschutz in den Bebauungsplan aufgenommen zum anderen wurden im Durch-
fithrungsvertrag zwischen dem Vorhabentridger und der Stadt Paderborn entsprechende
Regelungen und Festsetzungen aufgenommen. In den Durchfiihrungsvertrag wurde
auch mit aufgenommen, dass die gerduschrelevanten Teile der Haustechnik (Kiihl-,
Liiftungs- und Heizungsanlagen) nach Moglichkeit Wohn abgewandt platziert werden.
Im Nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren werden weitere notwendige und er-
forderliche Auflagen, Regelungen und MaBnahmen zum Léirmschutz getroffen und
festgesetzt.

Die zeichnerische Darstellung der geplanten Larmschutzwéinde sind neben den Plan-
zeichnungen auch der Begriindung unter Punkt 12.2 zu entnehmen.

Mit den vorgenannten Mallnahmen wird ein ungestortes Nebeneinander der unter-
schiedlichen Nutzungen gewdhrleistet.

6.7  Denkmalschutz

Es liegen keine Informationen iiber Natur-, Bau- und Bodendenkmale innerhalb des
Planbereiches vor. Nordlich angrenzend an den Planbereich befindet sich die unter
Denkmalschutz stehende kath. Kirche. Durch die Nutzung des Sondergebietes werden
keine negativen Auswirkungen auf die unter Denkmalschutz stehende Kirche erwartet.
Sollten wider Erwarten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde bei Erdarbeiten
entdeckt werden, so ist gemélB den Hinweisen der Legende des Bebauungsplanes zu
verfahren.

6.8  Altlasten

Von der Fachdienststelle des Kreises Paderborn, wird das ehemalige Tank-
stellengrundstiick als Altlastenverdachtsfliche eingestuft. Von der Tankstelle sind ne-
ben dem Gebidude noch ein Heizdltank und ein Altoltank im Erdreich vorhanden, die
1991 gereinigt und mit Sand verfiillt wurden. Die beiden Kraftstofftanks sind bereits
1981 ausgebaut worden.
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Im Rahmen der VerhidltnisméBigkeit kann eine Gefihrdungsabschitzung nach Auffas-

sung der Fachbehorde im Zuge der Abbruchmafinahme durchgefiihrt werden. In enger

Abstimmung mit dem Fachbereich fiir Gewdésserschutz und Abfall des Kreises Pader-

born wurde zwischenzeitlich vom Biiro fiir Baugrund und Umweltanalytik ,,Kleegré-

fe* eine Altlastenuntersuchung und Gefahrdungsabschétzung der entsprechenden Be-

reiche vorgenommen. Es wurden Feststoff- und Grundwasseranalysen auf nutzungs-

spezifische Parameter durchgefiihrt. Auf Basis der ausgefiihrten Arbeiten und nach

derzeitigem Kenntnisstand ist das Areal frei von zusammenhéngenden sanierungsbe-

diirftigen Verunreinigungen. Es handelt sich um einen Standort ohne deutliche nut-

zungsspezifische Schadstoffeintrige. Lediglich das Grundwasser weist eine geringfii-

gige AOX-Auffilligkeit auf, welche jedoch aufgrund der allgemeinen Standortverbes-

serung keiner weiteren Mallnahmen bedarf.

Es sollten folgende Punkte beriicksichtigt werden:

e Entfernung aller noch vorhandenen nutzungsspezifischen Anlagenteile (Altoltank,
Heizoltank, potenzielle Abscheider, Versickerungsschichte, etc.).

e Durchgingige gutachterliche Begleitung und Dokumentation des Riickbaus, Ab-
nahme des Erdplanums sowie analytischer Nachweis der Unbedenklichkeit.

e Abfuhr von potenz. auffilligem Boden und Einrechnung von Sicherheitsmassen.
LAGA-Klassifizierung von abzufahrenden Anthropogenbdden.

e Spatensichere Uberdeckung verbleibender Anthropogenbdden ohne Versiegelung /
Uberbauung mit einem 'Mutterboden (d = 30 cm).

Vorbehaltlich der g.g. Hinweisgebungen sind von gutachterlicher Seite keine weiter-

gehenden Mafinahmen und/oder Nutzungs- und Planungseinschrinkungen angezeigt.

In der Hinweisspalte des Bebauungsplanes wird auf die Gefdhrdungsabschitzung so-
wie die vorgenannten Regelungen hingewiesen. Dariiber hinaus sind im Durchfiih-
rungsvertrag, zwischen dem Investor und der Stadt Paderborn, die in der Gefédhrdungs-
abschitzung aufgezeigten und empfohlenen MafBlnahmen explizit vertraglich geregelt.
Aus den vorgenannten Griinden kann auf eine Darstellung, als Altlastenverdachtsfli-
che verzichtet werden.

6.9  Werbeanlagen

Generell ist Werbung notwendig, um die Aufmerksamkeit der Passanten zu lenken
und um die Stitte einer Leistung eindeutig zu kennzeichnen. Werbung kann den Lo-
kalcharakter unterstiitzen und positiv im Stralenraum wirken. Sie darf jedoch das
Strallen- bzw. Stadtbild nicht negativ beeinflussen oder Gestaltungs- und Konstrukti-
onsmerkmale von Gebéduden tliberdecken. Hier soll durch eine ortliche Bauvorschrift
auf Grundlage des § 86 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen auf Werbeanlagen Ein-
fluss genommen werden.

Vornehmliches Planungsziel ist es, das Sondergebiet mit seinen baulichen Nutzungen
moglichst anspruchsvoll und einladend in die Griinstrukturen des Gebietes sowie in
das bauliche Umfeld einzubinden.

Notwendige Werbeanlagen und Hinweistafeln des Lebensmittelmarktes haben sich
auch der Architektur sowie der Begriinung bewusst unterzuordnen, um das gewtiinsch-
te Erscheinungsbild nicht zu stdren. Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen eine
Verunstaltung des Ortskerns und des Stra3enbildes der Stralle Alter Hellweg sowie
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des Heimatweges verhindern sowie einen positiven optischen Eindruck des Sonderge-
bietes innerhalb des Ortskerns von Wewer ermoglichen.

Aus den zuvor genannten Griinden wird im Bebauungsplan geregelt, dass innerhalb des
Sondergebietes nur eine freistehende Werbeanlage mit einer maximalen Hohe von
6,0 m zuldssig ist. Sonstige Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,5 m
zuldssig. Von Gebédudeecken miissen Werbeanlagen einen Abstand von mindestens
1,0 m einhalten. Die Linge der Werbeanlagen darf, auch als Summe mehrerer Einzelan-
lagen, 1/3 der Gebéudebreite nicht iiberschreiten. Werbeanlagen oberhalb des Firstes
sind unzuldssig. Werbeanlagen fiir Wechselwerbung, Laufbildwerbung, Lichtblitz-
werbung und in ihrer Helligkeit und ihrer Farbgebung wechselnde Werbung sowie
Werbung mit Laserstrahlen, Spacecanon oder dhnliches ist ausgeschlossen.

7. Flichenbilanzierung
Das Plangebiet hat eine Gréfe von: 7.555 qm.
Hierbei entfallen auf - Sondergebiet: 3.487 qm
- Bahnanlage: 1.793 qm
- Landwirtschatft: 252 qm
- Verkehrsfldche: 517 qm
- Griinfliche: 1.506 qm

8. Belange Natur und Landschaft / Ausgleichsmafinahmen
Der Planbereich zéhlt landschaftsokologisch zur Landschaftseinheit (LE) 7 a (Ebene,
grundwasserbeeinflusste LoBbereiche) und grenzt dstlich der alten Bahnlinie an die
Landschaftseinheit 1 a (Almeaue). Er liegt auf ca. 125 m . NN. Und zéhlt geomor-
phologisch zum Ubergangsbereich Niederung und Flachriicken. Der Umweltbericht
kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei der Planung um die Versiegelung einer eher
am unteren Ende der Werteskala rangierenden, innerortlichen Brachflidche in Ortsrand-
lage handelt. Aus umweltfachlicher Sicht sind maximal mittlere Konfliktpotentiale bei
einigen Schutzgiitern erkennbar (z.B. Mensch, Pflanzen, Boden, Landschaft). Richt-
werte oder Gefahrengrenzen werden voraussichtlich nicht iiberschritten.
Im Umweltbericht werden Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen fiir die einzel-
nen Schutzgiiter beschrieben. Wichtigste Vermeidungsmalinahme ist die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte flir die Nachbargebédude. Hierzu sind im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan entsprechende LirmschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwinde)
festzusetzen. Zu erhalten sind nach Moglichkeit auch die Weildornhecken am
Heimatweg und parallel zu dem im Bebauungsplan vorgesehenen Radweg. Die Ein-
griffsbilanz nach dem NRW-Bewertungsverfahren fiihrt zu einem rechnerischen
Kompensationsflachendefizit. Der bestehende Bebauungsplan W 208 weist bereits ein
allgemeines Wohngebiet mit der Grundflichenzahl von 0,4 aus. Zudem war hier be-
reits eine Versiegelung von 0,6 zuldssig. Deshalb konnen die errechneten Defizite
nicht 1:1 angesetzt werden. Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich ndmlich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Dies bedeutet, dass nur die Erhéhung der GRZ von 0,6 auf
0,8 ausgleichspflichtig und sich das errechnete Kompensationsdefizit von 8937 m?auf
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ein viertel reduziert. Konkret bedeutet dies, dass der Vorhabentriger fiir ein Kompen-
sationsdefizit von 2.234,25 qm ausgleichspflichtig ist.

Im Umweltbericht werden auch Festsetzungen fiir den Ausgleich innerhalb des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ndher beschrieben. Es handelt sich um die Erhal-
tung von alten Bdumen, die Pflanzung von neuen groBkronigen Bidumen sowie die
Anpflanzung von Griinstreifen aus heimischen Strauchern.

Auf der stadtischen Flache in der Gemarkung Wewer, Flur 1, Flurstiick 1086 wird der
erforderliche externe Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft nachgewie-
sen. Der Vorhabentriger beteiligt sich an der Aufwertung einer ca. 2,25 ha grolen
Griinlandfldache auf dem vorgenannten Grundstiick. Hier ist eine Wertsteigerung von 4
(Intensivgriinland) nach 6 (Extensivgriinland mit Obstwiesen) geplant. Das festgestell-
te Defizit von 2.234,25 qm bzw. die Biotoptypenwertdifferenz von 2 ist also wie folgt
zu berechnen:

Kompensationsdefizit / Biotoptypenwertdifferenz = 2.234,5/2 = 1.117,25 qm.

Die Bereitstellung und Refinanzierung der Ausgleichsfliche (Flurstiick 1086) werden
im Durchftihrungsvertrag exakt vertraglich geregelt.

riinordnungsplan zum Bebavungsplan Nr. W 270 "Alter Hellwag™
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9. Hinweise / Sonstiges

9.1 Altlasten

Die Hinweise und Empfehlungen des Biiros fiir Baugrund und Umweltanalytik
Kleegrife vom April 2008 zur Altlastenuntersuchung und Gefédhrdungsabschitzung
sind zu beachten.

9.2 Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfiarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §§ 15 u. 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich
der Gemeinde oder dem Westfdlischen Museum fiir Archiologie - Amt fiir Boden-
denkmalpflege - anzuzeigen und die Entdeckungsstitte drei Werktage in unverénder-
tem Zustand zu erhalten, um so eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu
konnen.

9.3 Kampfmittelfunde

Sollten bei den Ausschachtungsarbeiten verdichtige Gegenstéinde oder auBergewohn-
liche Bodenverfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden einzustellen
und der Staatliche Kampfmittelriumdienst bei der Bezirksregierung in Arnsberg zu
benachrichtigen.

9.4 Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen

Beim Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (z. B. Heizol und Dieselkraftstoff) ist
die aktuelle ,,Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
und iiber Fachbetriebe einzuhalten. Fiir die Benutzung von oberirdischen Gewéssern
und des Grundwassers (Einleitung, Entnahme, Warmepumpe, Erdwérmesonde usw.)
ist in der Regel ein wasserrechtliches Erlaubnis-/Genehmigungsverfahren erforderlich.

9.5 Niederschlagsversickerung

Das Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Fldchen ist in das zurzeit noch
verrohrte Gewdsser ,,Winkelsgarten/Heimatweg® einzuleiten. Die erforderlichen Er-
laubnisse sind vom Vorhabentridger bei der zustindigen Behorde einzuholen.
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10 Bestandteile des Bebauungsplanes
Die Bestandteile des Bebauungsplanes Nr. W 270 ,,Einzelhandelsstandort Alter Hell-
weg* bestehen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan und der Begriindung mit Umweltbericht.

11 Zeichnung Vorhaben- und Erschliefungsplan
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12

Erliduterungen zum Vorhaben- und Erschliefungsplan

12.1 Lebensmitteldiscounter

Beabsichtigt ist es einen Lebensmitteldiscounter mit integriertem Backshop und ca.

850 gm Verkaufsflache an der Nordostseite des Grundstiicks am Alten Hellweg zu er-

richten.

Geplant ist eine massive, eingeschossige Bauweise mit Satteldachbinder, Dachneigung

20° bis 25°.

Das Gebdude erhilt einen weilen Aulenputz mit einem grauem Sockel. Die Giebel

werden mit Aluminium Paneelen verkleidet, das Dach mit roten Betondachsteinen

eingedeckt und die Fenster kommen in weilem Kunststoff zur Ausfiihrung.

An der Ostseite befindet sich die Anlieferungsrampe. Diese liegt 1,30 m tiefer als

OKFFB.

Die ersten 14 m der Anlieferspur (von der Rampe) haben max. 2% Steigung. Die rest-

liche Léange bis zum Erreichen des Parkplatzniveaus max. 7%.

Die Rampe der Anlieferung sowie der angrenzende Leergutkidfig bekommen Trapez-

blechwinde und ein Flachdach.
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12.3. Imbiss

An der Siidwestseite des Grundstiicks ist ein Imbiss mit 65 qm Gesamtflidche geplant.
Er kommt in eingeschossiger Bauweise zur Ausfiihrung. Des weiteren erhilt der Im-
biss an der Westseite eine kleine AuBBenterrasse.
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12.4. Erschliefung

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt ausschlieflich vom Alten Hellweg.
Zugunsten der Zu- und Ausfahrt wird die vorhandene Bushaltestelle in siidliche Rich-
tung versetzt.

Die Ausfiihrung der 71 Stellplétze erfolgt in grauem Pflaster, die der Fahrgassen in
Asphalt.

Die vorhandene Hecke an der Siid, sowie an der Ostseite des Grundstiicks wird zu-
riickgeschnitten.

An der Nordseite erfolgen neue Bepflanzungen mit standortgerechten Baumen, Stréu-
chern und Grésern.

Investitionskosten
Die Umsetzung der Planung ermoglicht Investitionen im Umfang von ca.
€ 2,5 Millionen.

Gesamtabwigung

Die Ausweisung eines Sondergebietes erfolgt im Grundversorgungszentrum von We-
wer und entspricht somit der Intention des Baugesetzbuches die Innenentwicklung zu
fordern sowie der Zielvorstellung des NRW Erlasses zum Einzelhandel. Durch die
Festsetzung von Erhaltungs- sowie Pflanzgeboten, insbesondere im Randbereich der
Sonderbaufliche, der Festlegung der Zu- und Abfahrt, der Geschossigkeit sowie der
Regelung der max. Gebdudehohe besteht die stddtebauliche Mdoglichkeit, den geplan-
ten Lebensmittelmarkt nahtlos in die umgebende Siedlungslandschaft einzubinden
wobei durch die Erhohung der Grundfldchenzahl von 0,4 auf 0,8 eine Verdoppelung
der iiberbaubaren Fliche zugelassen wird. Dies ist stidtebaulich vertretbar, da es sich
bei dem ehemaligen Tankstellengrundstiick um das letzte, groBere freie und fiir eine
Lebensmitteleinzelhandelsnutzung geeignete Grundstiick im Zentrumsbereich von
Wewer handelt. Eine entsprechende Versorgungsqualitit ist gerade fiir die nicht moto-
risierten Haushalte von hoher Bedeutung.

In einem ldrmtechnischen Gutachten wurde eindeutig nachgewiesen, dass unter Be-
riicksichtigung entsprechend aufgezeigter MaBBnahmen die Wohnruhe der angrenzen-
den allgemeinen Wohngebiete ausreichend geschiitzt werden konnen. Entsprechende
Festsetzungen und Regelungen wurden in der Planzeichnung sowie den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird insgesamt sichergestellt,
dass sich die zukiinftige Bebauung des Sondergebietes in die Eigenart der néheren
Umgebung einfiigt und somit ein eintrdchtiges und abgestimmtes Nebeneinander der
unterschiedlichen Nutzungen moglich ist. Wie zuvor geschildert, bestehen auch aus
larmtechnischer Sicht unter Berlicksichtigung vorgenannter Mafinahmen keine Be-
denken, die Planung durchzufiihren.

Aus den vorgenannten Griinden ist unter Beachtung aller Regelungen und Festset-
zungen im Bebauungsplan die Ausweisung eines Sondergebietes fiir grofflachigen
Lebensmitteleinzelhandel stiddtebaulich vertretbar.
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II.

II1.

Umweltbericht

Der Umweltbericht des Ing. Biiro Loske vom Juni 2008 ist integraler Bestandteil der
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. W 270. Er wird aber als se-
parater Teil der Begriindung gefiihrt.

Priifvermerk:
Ergebnis des Umweltberichts und der Umweltpriifung

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 270 ,,Einzelhandelsstandort Alter
Hellweg" prognostizierten Auswirkungen auf die gepriiften Schutzgiiter einer Bebau-
ung lber die bisherigen bauleitplanerischen Festsetzungen hinaus lassen keine nach-
haltige, negative Verdnderung der Umweltsituation erwarten. Unter Beriicksichtigung
bereits bestehender Vorbelastungen sowie der im Umweltbericht dargestellten Minde-
rungs- und Ausgleichsmafinahmen sind die zusdtzlichen Beeintrdchtigungen des Na-
turhaushalts tolerierbar.

Die Umweltvertriglichkeit des aufgestellten Bebauungsplanes und der darin festge-
setzten Nutzungen wird hiermit durch das Amt fiir Umweltschutz und Griinflichen
festgestellt.

gez.

Moritz

Monitoring

Seit der BauGB-Novelle 2004 sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung von Bauleitpldnen auf die Umwelt zu iiberwachen (§ 4 ¢
BauGB).

Die in § 4 ¢ BauGB bestimmte Uberwachungspflicht der erheblichen Umweltauswir-
kungen - Monitoring - orientiert sich daran, welche Annahmen, Prognosen und Bewer-
tungen hinsichtlich erheblicher Umweltauswirkungen Gegenstand der Umweltpriifung
und der Abwigungsentscheidung waren und inwieweit eine spitere Uberpriifung im
Hinblick auf die kiinftige tatsdchliche Entwicklung angezeigt ist.

Im Monitoringkonzept werden MaBnahmen zur Uberpriifung von Umweltaus-
wirkungen vorgesehen, die Gegenstand der jeweiligen Umweltpriifung waren. Sollten

_24 -



[ ' Begriindung und Umweltbericht
i zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 270
,Einzelhandelsstandort Alter Hellweg*

Faderborm
inrzengt.

sich Abwigungsentscheidungen und Planfestsetzungen auf solche Prognosen stiitzen,
werden entsprechende MaBnahmen zur Uberwachung speziell der Umweltauswirkun-
gen dieser Planentscheidungen vorgesehen. Mit dem Monitoring kdnnen somit Basis-
daten der Untersuchungen iiberwacht und kontrolliert werden. Gleichzeitig kann
rechtzeitig Fehlentwicklungen durch geeignete MaBBnahmen entgegengewirkt werden.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 270 , Einzelhandels-
standort Alter Hellweg® beschrdnken sich die erheblichen Auswirkungen auf folgende
Punkte:

e Liarmimmissionen ausgehend von der Parkplatznutzung
e Lirmimmissionen ausgehend von den gerduschrelevanten Teilen der Haustechnik
(Kiihl-, Liftungs- und Heizungsanlagen)

Dementsprechend sieht der Bebauungsplan folgende MafBnahmen vor:

e Die Anlage von Lirmschutzwénden.

e Die Festsetzung gerduscharmer (glatter) Oberflachen fiir die Kundenparkpléitze.

e Hinweise zu Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes, der Parkplatznutzung wiih-
rend der Nacht sowie Zeiten fiir den Liefer- und Ladebetrieb.

e Hinweise zur fachgerechten Beseitigung der noch vorhandenen nutzungsspezifi-
schen Anlagenteile (Altdltank, Heizoltank, potenzielle Abscheider, Versickerungs-
schichte, etc.), Durchgidngige gutachterliche Begleitung und Dokumentation des
Riickbaus. Abnahme des Erdplanums sowie analytischer Nachweis der Unbedenk-
lichkeit, Abfuhr von potenz. auffilligem Boden und Einrechnung von
Sicherheitsrmassen, LAGA-Klassifizierung von abzufahrenden Anthropogenbdden
und Spatensichere Uberdeckung verbleibender Anthropogenbdden ohne Versiege-
lung / Uberbauung mit einem "Mutterboden.

Durch entsprechende Regelungen im Bebauungsplan wird zudem festgesetzt, dass
die Zu- und Abfahrt des Sondergebietes nur iiber eine Ein- und Ausfahrt vom Alten
Hellweg erfolgen darf.

Neben den Regelungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Lirm-
schutzmaBnahmen sowie die Beseitigung noch vorhandener nutzungsspezifischer
Anlagenteile auch im Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentréger und der
Stadt Paderborn vertraglich geregelt. In den Durchfithrungsvertrag wurde auch mit
aufgenommen, dass die gerduschrelevanten Teile der Haustechnik (Kiihl-, Liif-
tungs- und Heizungsanlagen) nach Moglichkeit so platziert werden, dass keine Be-
eintrdchtigung fiir die angrenzende Wohnbebauung eintritt.

Die Wirksamkeit dieser in der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und im
Durchfiihrungsvertrag geregelten MafBlnahmen ist im Rahmen des Monitorings zu
iiberpriifen. So ist im Einzelnen nach Errichtung der Ladrmschutzwénde und der
glatten gerduscharmen Kundenparkplitze die Wirksamkeit der Larmminderungs-
mafBnahmen bzw. die Einhaltung der zuldssigen Larmwerte zu priifen. Durch gu-
tachterliche Begleitung und Dokumentation sind die Entfernung aller noch vorhan-
denen nutzungsspezifischen Anlagenteile (Altdltank, Heizoltank, potenzielle Ab-
scheider, Versickerungsschichte, etc.), von potentiell auffdlligem Boden, die
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LAGA-Klassifizierung der abzufahrenden Bdden und die spatensichere Uberde-
ckung verbleibender Anthropogenbdden nachzuweisen.
Vom Monitoring nicht betroffen sind MaBnahmen, die im bauaufsichtlichen Ver-
fahren gepriift werden wie z. B. die Anordnung gerduschrelevanter Teile der Haus-
technik (Kiihl-, Liiftungs- und Heizungsanlagen). Regelungen hierzu sind aber im
Durchfiihrungsvertrag vereinbart.
In der nachfolgenden Tabelle sind die aufgefiihrten MaBBnahmen und die fiir das je-
weilige Monitoring zustidndigen Fachbehdrden benannt sowie Zeitpunkt und Zeit-
raum der Uberpriifung bestimmt.
Umweltauswirkung | Priifmaffinahme Zustindigkeit Priiftermin/Zeitraum
Larmprognose Larm- Schallpegelmessungen in den | Vorhabentridger / Sach- Einmalig nach Fertigstellung
schutzwinde und Ober- an die Larmschutzwinde verstandiger des Larmschutzwinde und der
flache der Kundenpark- angrenzenden allgemeinen Kundenparkpldtze
plitze Wohngebieten (WA). Nach-
weis iiber die Einhaltung der
zuldssigen Larmwerte.
Entfernung der alten Durchgéngige gutachterliche | Vorhabentridger / Sach- Wihrend der RiickbaumaB-
nutzungsspezifischen Begleitung und Dokumenta- verstandiger nahme.
Anlagenteile sowie tion des Riickbaus. Abnahme
moglicher Bodenverun- des Erdplanums sowie analy-
reinigungen tischer Nachweis der Unbe-
denklichkeit. LAGA-
Klassifizierung von abzufah-
renden Anthropogenbdden.
Pflanzmafnahmen auf Uberpriifung der PflanzmaB- | Stadt Paderborn Einmalig nach Fertigstellung
dem Sondergebietsgrund- | nahmen des Lebensmittelmarktes sowie
stiick der Auflenanlagen
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