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Begrindung

1. Planungsanlass

Im Rahmen eines Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes stellte das Planungsamt im Méarz
2006 den Masterplan ,Almeaue-Hoppenhof" mit endgultigen Zielsetzungen zur stadtebauli-
chen Entwicklung im Umfeld des neuen Stadiongelandes vor, der Grundlage zur Erarbeitung
eines Bebauungsplanes fur das Gesamtquartier sein sollte.

Fur die planungsrechtliche Umsetzung dieser Konzeption fasste der Rat der Stadt Paderborn
am 30.03.2006 zunéchst als 1. Schritt den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.
SN 260 ,Almeaue-Hoppenhof* sowie im Parallelverfahren den Beschluss zur 101. Anderung
des Flachennutzungsplanes.

In dem gleichzeitig eingeleiteten Umlegungsverfahren wurde deutlich, dass der erforderliche
Grunderwerb zur Realisierung des Gesamtkonzeptes, insbesondere der Flachen zum Aus-
bau der HaupterschlieBungsachse ,Stadionallee” zu dieser Zeit kurzfristig nicht realisierbar
war. Da jedoch aktuell die zwischen Stadion und B 1 gelegenen Flachen vollstandig von der
Stadt Paderborn erworben werden konnten, entschied der Ausschuss fiir Bauen, Planen und
Umwelt mit Beschluss vom 02.11.2006, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. SN
260 zuné&chst auf die der Stadt zu diesem Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Flachen im
direkten Stadionumfeld wie auch weiter 6stlich beiderseits der Stral3e Stedener Feld zu re-
duzieren, um bei der Umsetzung der Stadionbelange nicht auf andere private Grundstiicks-
eigentiimer angewiesen zu sein.

Mit dem jetzt neu aufgestellten Bebauungsplan Nr. SN 260 A ,Stadionallee” sollen mit einem
zweiten planungsrechtlichen Verfahren weitere Ziele des Masterplanes ostlich der Achse
Almeaue-Quinhagen und beiderseits der kiinftigen Stadionallee baurechtlich umgesetzt wer-
den.

Nachdem der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt der Stadt Paderborn in seiner Sit-
zung am 16.10.2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen hatte, erfolgte in der
Zeit vom 21. April 2008 bis 21. Mai 2008 die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteili-

gung.

2. Geltungsbereich

Das ca. 18,7 ha grol3e Plangebiet des neuen Bebauungsplanes umfasst den Bereich zwi-
schen

Im Quinhagen
Bundesstrafl3e 1
Am Hoppenhof
Stedener Feld
Paderborner StralRe
Almeaue

Der Geltungsbereich liegt vollstandig in den Fluren 1 und 2, Gemarkung Schlof3 Neuhaus.
MafR3gebend ist die Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.
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Im Rahmen der Erarbeitung des Offenlegungsplanes wurde fir zwei Bereiche die Erweite-
rung des Plangebietes erforderlich, die sich aus dem verwaltungsinternen Abstimmungs- und
Beteiligungsverfahren sowie einigen Anmerkungen aus der Behérdenbeteiligung ergeben
hat:

Bild 1 Fruhzeitiges Beteiligungsverfahren Offenlage

Sie betreffen zum einen die Flachen des o6stlichen Teilstiicks der Stadionallee unmittelbar
am Ubergang zur heutigen StraRe Stedener Feld, die zurzeit im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. SN 260 liegen. In diesem Plan wurde zur kurzfristigen Bereitstellung aus-
reichender Stellplatze fiir das Stadion ein ,Sondergebiet SO* mit der Zweckbestimmung
.Ruhender Verkehr" festgesetzt. Dabei wurden zu dieser Zeit noch nicht erforderliche Fla-
chen in der Trasse der kiinftigen Stadionallee mit in die Stellplatzanlage einbezogen, da der
Zeitpunkt fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes noch nicht absehbar war.
Die jetzt vorgesehene Erweiterung des Planbereiches bis zur StraRe Stedener Feld dient der
Trassensicherung fiir die Stadionallee. Dabei wird eine Teilfliche des ,Sondergebietes SO®
Ruhender Verkehr* entlang der kiinftigen StralRentrasse flur die kinftige Verkehrsflache in
Anspruch genommen. Die entfallenden Stellplatze werden durch das nérdlich der Stadional-
lee im vorliegenden Bebauungsplan ausgewiesene ,Sonstige Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Parkhaus - Stellplatzanlagen (SO°) ersetzt.

Eine zweite Plangebietserweiterung ist im Bereich sidlich der Paderborner Stral3e, unmittel-
bar angrenzend an die Kreuzung Almeaue zur Realisierung der bereits im Stadion-
Bebauungsplan Nr. SN 260 dargestellten FuRganger- und Radfahrerbriicke tUber die Pader-
borner StralRe erforderlich. Dieses Verkehrsbauwerk resultiert aus dem Verkehrskonzept
zum Stadionprojekt und dient der niveaufreien Uberquerung der Paderborner StraRe.

3. Flachennutzungsplan
Grundlage fur die Nutzungsbestimmungen des neuen Bebauungsplanes ist der Flachennut-

zungsplan der Stadt Paderborn, insbesondere die Darstellungen der seit dem 14.06.2007
rechtswirksamen 101. Anderung, die die in der Rahmenplanung ,Almeaue-Hoppenhof* for-
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mulierten Zielsetzungen zur stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers zwischen Alme,

BundesstralRe 1, Minsterstrafl3e, Heinz-Nixdorf-Ring und Paderborner Stral3e planungsrecht-

lich umsetzt.

NS N . 1 TR
101. Anderung des FNP

VT <=7 T e B = f
0 AnschiuBstelle Y : q!> = S , e -

b E[ n - | i = g | \: \\ I"
e i =8 !:11‘1 ! . \I: jﬂ
o= =u f ;’ o lIl! {1“" o
\ = il L i 2 )i R i\ 1%
R Al 10V a0 i SN
s Ak% L TN GE)f G Y - (S :
BS = & L= g
=
r’s‘jlnl '\-\:..‘_:.3:‘:‘-
\ H\"-\ \::\.‘ ‘I _‘_-‘ 3 i‘l":}_{‘-
| | 1L I = 3 h AW -
" | m it S o
(Bl N I re'*"? i JI ¥
B . | L / | (O e
= REY x 1‘7 / | ,. A & 1:5\
= RS s » : | ’ I L W [
1 3\ : F &

Bild 2

Wesentlicher Aspekt dieser vorbereitenden Bauleitplanung ist neben der Lésung der Stell-
platz- und ErschlieBungssituation fir das Stadionprojekt die Bereitstellung eines zusatzlichen
Flachenangebotes zur Neuausweisung weiterer wohnstandortnaher Gewerbeflachen zwi-
schen dem Bereich des grof3flachigen Moébeleinzelhandels und dem Griinzug parallel zur
Bundesstralle 1.

Dieser Standort in der Almeaue ist fir die in Aussicht genommenen Nutzungen vor allem
aufgrund seiner integrierten Lage in der Stadt sowie der hervorragenden regionalen und U-
berregionalen ErschlieBung besonders geeignet. Hinzu kommt die Nahe zu bereits vorhan-
denen Betrieben, vor allem aus dem Bereich der Informationstechnologie, fir die mit der
Neuausweisung betriebsnahe Expansions- und Neuansiedlungsmdglichkeiten erdffnet wer-
den.

Im Zuge der Erweiterung der Bauflachen war auch der Bestandssituation Rechnung zu tra-
gen. So wird der im Einmindungsbereich der StraRen Am Hoppenhof/Im Quinhagen beste-
hende Hofladen eines landwirtschaftlichen Betriebes kiinftig mit in das geplante Gewerbege-
biet einbezogen. Die von diesem Betrieb geplante Erweiterung der Verkaufsflache erfordert
aufgrund der angestrebten Gréf3e und Sortimente keine spezielle Sondergebietsdarstellung.
Die Entwicklungsmaoglichkeiten werden deshalb im Bebauungsplan durch einen erweiterten
Bestandsschutz gem. § 1 Abs. 10 BauNVO in Form einer so genannten ,Fremdkérperfest-
setzung“ geregelt, mit der die ausnahmsweise Erganzung flachenméaRig limitiert wird. Dies
sichert den dauerhaften Bestand des Betriebes auch innerhalb eines kiinftigen Gewerbege-
bietes, in dem Einzelhandelsansiedlungen unzulassig sind. Erweiterungen und bauliche An-
derungen am Bestand werden jedoch definiert. Diese Vorgehensweise stimmt mit den Ent-
wicklungsvorstellungen des Eigentiimers Uberein.

Bei der Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung durch die 101. Anderung des FNP ist
auch der stadtebaulichen Entwicklung an der Einmindung der StralRe ,Almeaue/Am Hop-
penhof‘ Rechnung getragen worden. Angelehnt an den hier vorhandenen Geb&ude- und
Nutzungsbestand wurde ein Mischgebiet dargestellt. Mit dieser Darstellung wird eine dauer-
hafte Sicherung der Wohnnutzung durch einen qualifizierten Bebauungsplan vorbereitet.
Gleichzeitig besteht fiir die Eigentimer auch die Moglichkeit an der gewerblichen Entwick-
lung des Umfeldes teilzuhaben. Der dauerhafte Verbund der naturrdumlichen Freiflachen

-7 -
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Almeaue und Paderaue ist im FNP durch eine parallel zur Bundesstrafl3e 1 gefiihrte Grin-
achse sichergestellt, die nach Westen an den Auenbereich der Alme anschlief3t. Nach Osten
hin bindet der Grinzug in die 6kologisch hochwertigen Grinflachen entlang der Miinster-
stral3e ein und vernetzt dariiber hinaus mit den Waldflachen parallel zur Paderaue. Der ge-
samte Grunkomplex ist als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

4. Ubergeordnete Vorgaben
4.1 Darstellung in der Gebietsentwicklungsplanung/Regionalplanung

Im aktuell rechtskréftig gewordenen Regionalplan der Bezirksregierung in Detmold wird der
Ostliche Teil des Quartiers in Ergédnzung des bereits etablierten Gewerbegebietes sowie der
Erweiterung der IT-Achse parallel zur Paderborner Stral3e als Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereich dargestellt. Im Bereich des grof3flachigen Mdbeleinzelhandels Ubernimmt der
Regionalplan die Darstellung Wohnsiedlungsbereich aus dem GEP 1995 als Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB). Der Wohnsiedlungsbereich parallel zur Paderborner Stral3e erwei-
tert somit die bereits bestehende bandartige Siedlungszone entlang des Heinz-Nixdorf-Rings
und ist als Wohnsiedlungsbereich mittlerer Dichte dargestellt.

Diese Darstellung gilt auch fur die Flachen westlich des Straf3enzuges Almeaue/Im Quinha-
gen, fur die als Stadtentwicklungsziel der Neubau eines Stadions, sonstiger sportlicher Ein-
richtungen sowie einer Multifunktionshalle bzw. eines Messezentrums vorgesehen ist. Ent-
sprechend dieser zweckgebundenen Nutzungsziele sieht der Regionalplan die Zweckbe-
stimmung Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen (Planzeichen E) vor.

Parallel zum Gewéasserverlauf der Alme und nérdlich der Bundesstral3e 1 ist ein zusammen-
hangender Agrarbereich dargestellt. Fiir diese Flachen besteht auch eine Uberlagerung
durch die Zweckbestimmung ,Regionaler Griinzug“, der die Almeniederung vom Ziegenberg
in Wewer bis hin zur Lippeaue begleitet.

P ; e = Planzeichen E = Zweckbestimmung

] i il Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen
| 3 Y
4\ i % A
51 Eg
Bisheriger Gebietsentwicklungsplan | Aktueller Regionalplan
— 14 - ;‘ K-_F Bul' L3P ] ..
Bild 3 Bild 4

4.2 Darstellung im Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Paderborn - Bad Lippsprin-
ge aus dem Jahr 1999.

4.2.1 Ziele des Landschaftsplanes

s s T T AR Im Teilplan ,Entwicklungsziele* des rechts-

‘; Entwick|ungszie|e Landschaftsp|an v verbindlichen LandSChaftSpIaneS Pader-
Paderborn - Bad Lippspringe < born - Bad Lippspringe wird fir den Uber-

wiegenden Teil des Quartiers das Ent-

wicklungsziel 2 - Anreicherung einer Land-

schaft mit naturnahen Lebensraumen und
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mit gliedernden und belebenden Elemen-
ten festgesetzt.

Fir den Bereich parallel zur Alme gelten
die Erhaltung und Entwicklung des Fliel3-
gewassers und ihrer Auen. Ziel dieser
Festsetzungen ist die allgemeine Verbes-
serung des Lebensraumes fr frei lebende
Tiere und wildwachsende Pflanzen, um
den Naturhaushalt in den verarmten, vor-
wiegend agrarisch genutzten Teilraumen
zu stabilisieren. Gleichzeitig soll der Er-
holungswert der Landschaft unter Berlck-
sichtigung der lokalklimatischen Gegeben-
heiten erhdht werden.

Bild 5

4.2.2 Festsetzungen des Landschaftsplanes

Im ,Festsetzungsplan“ zum Landschaftsplan waren die zwischen der Autobahn 33 und der
StralRe Almeaue gelegenen Flachen bis zur planungsrechtlichen Festsetzung des Stadions
als Landschaftsschutzgebiet (LSG 2.2.3 ,FlieRgewasser und Auen®) festgesetzt. Fir diese
Flachen wird ein Verbot fur Erstaufforstungen im Bereich der Almeaue ausgesprochen. Au-
Rerdem dirfen keine Beeintrachtigungen und Beseitigungen von Obstbaumwiesen erfolgen.

P~ oo =\ L1 E

v : e -
E‘Tandschaftsplan Paderborn - Bad Lippspringe / Festsetzungen H/
7 e

Weiterhin werden zur Erhaltung von préagenden Landschaftsteilen sowie gliedernden und
belebenden Landschaftselementen in den Festsetzungen des Landschaftsplanes spezielle
Gebote wie Festsetzung von Baumgruppen als geschitzter Landschaftsbestandteil,
Zweckbestimmungen fur Brachflachen und Anpflanzung von Feldgehdlzen, Ufergehdlzen,
Hecken, Alleen etc. bestimmt:

2.4.51 Baumgruppe am Stationsplatz mit Bildstock, Almeaue - Ecke Am Hoppenhof
5.2.78 Pflanzgebot standortgerechter Baume entlang des Quinhagens
5.2.79 Pflanzgebot standortgerechter Baume entlang der Almeaue

Ausdricklich ist im Landschaftsplan vermerkt, dass unabh&ngig von der Einordnung in die
Entwicklungsziele fur die bauliche Inanspruchnahme weiterhin die Vorgaben des Gebiets-

-9-
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entwicklungsplanes - jetzt Regionalplan - mafigebend bleiben. Dementsprechend ist im
Plangebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. SN 260 der Landschaftsplan gem.
§ 29 Abs. 4 LG NW (Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen) aufgehoben worden. Mit der
Aufgabe der StraBe Almeaue im Bereich des festgesetzten Pflanzgebotes 5.2.79 entfallt
auch diese straRenbegleitende Anpflanzung. Jedoch wird dem Begriinungsaspekt durch die
umfangreichen stralenbegleitenden Alleepflanzungen Rechnung getragen (siehe hierzu
auch Ifd. Nr.: 7.3 Grunplanung).

Durch die geplanten Nutzungen werden in erster Linie die Schutzgiter Mensch, Fauna, Flo-
ra, Landschaft und Wasser betroffen. Die sich unterschiedlich auf die Schutzguter auswir-
kenden Immissionen werden im Einzelnen in der Umweltprifung untersucht und bewertet
(s. a. Umweltbericht).

4.3 Biotope

Das Biotopkataster NRW weist die Almeaue zwischen Wewer und Schlo3 Neuhaus als
schutzwirdiges Biotop aus (Kataster-Nr. BK 4218-025).

o dir S amdht, In der Erfassung der Biotope
. SonlzEa el gemalR § 62 Landschaftsge-
Sotauzicziehes: . . .
= e setz wird die Alme zwischen

b e Paderborner Strale und

Wehem wdhlbar |hena Munsterstralle als 62er Bio-

FA Uzl

top eingestuft (Natura 2000
Nr. GB-4218-201).

5. Bisherige planungsrechtliche Entwicklung des Umfeldes

Die gewerbliche Besiedlung nordlich der Paderborner Strale und westlich des Heinz-
Nixdorf-Rings begann 1994 auf Grundlage des damaligen Gebietsentwicklungsplanes (GEP
1995) mit der Einleitung der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Paderborn
und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. SN 189 A fir das Gebiet “Gewerbepark Am
Hoppenhof*. Vorgesehen waren zunéchst Flachen in der GroRenordnung von ca. 9 ha zur
Ansiedlung neuer Dienstleistungs- und hochbautechnischer Gewerbebetriebe. Bereits vier
Jahre nach Rechtskraft der ersten Bauleitplane folgte mit der I. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. SN 189 A und der entsprechenden Anpassung des Flachennutzungsplanes
(78. Anderung) der nachste Erweiterungsschritt fiir dieses Gebiet.

Aufgrund des unveréndert hohen Bedarfs an wohnstandortnahen und zugleich kleinteiligen
Gewerbeflachen, speziell fir Betriebe der Informationsverarbeitenden Technologie, wurden
im April 2005 mit dem Bebauungsplan Nr. SN 254 und der 97. Anderung des FNP's weitere
stadtebauliche Bausteine ins Verfahren gebracht, um den gewerblich gepragten Bereich ent-
lang des Heinz-Nixdorf-Ringes nochmals zu erganzen und abzurunden. (Diese Verfahren
wurden im Zuge der Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes eingestellt.)

Neben der beschriebenen gewerblichen Entwicklung am Heinz-Nixdorf-Ring/Stedener Feld
pragt den Untersuchungsraum auch der weiter westlich an der Einmiindung der StraRen Al-

-10 -
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meaue/Paderborner StralRe gelegene grof3flachige Mébeleinzelhandelsbetrieb Finke, der in
den vergangenen Jahren eine lUberaus dynamische Entwicklung von einem ortlichen Einzel-
handelsgeschéft zu einem Einrichtungshaus mit Gberregionaler Bedeutung nahm.

Um weiteren Expansionswiinschen dieses Betriebes Rechnung zu tragen, verabschiedete
der Rat der Stadt Paderborn im Jahr 2001 den Bebauungsplan Nr. SN 189 B, der nordlich
der Paderborner Stral3e ein ,Sondergebiet fir gro3flachigen Mdbeleinzelhandel* ausweist.
Grundlage hierzu war eine im Oktober 1999 erstellte Untersuchung des ,Prisma Instituts”
unter dem Titel ,Einkaufsstadt Paderborn, Positionsbestimmung fur das nachste Jahrzehnt,
ein Beitrag zur zukinftigen Stadtentwicklung®, aus der das Fazit gezogen wurde, den Mébel-
standort Paderborn weiter zu starken, Kaufkraftabflisse in andere Stadte zu vermeiden und
die Wettbewerbssituation fur das Oberzentrum Paderborn seiner Funktion entsprechend zu
verbessern. Die durch die Bauleitplanung im Quartier erdffneten gewerblichen Bauméglich-
keiten sind zwischenzeitlich zu einem grof3en Teil realisiert und auch der Mdébeleinzelhan-
delsbetrieb an der Paderborner StraRe nutzte das im Bebauungsplan erdffnete Flachenpo-
tential bereits in grof3em Umfang.

Aktuell wurde im Herbst 2007 von der Firma Finke der Bauantrag fur die letzte Erweiterungs-
stufe des Moébelhauses und den Neubau eines Parkhauses eingereicht, womit die im Bebau-
ungsplan Nr. SN 189 B erd¢ffneten Bauoptionen nunmehr vollstandig genutzt werden sollen.

In den vergangenen Jahren erarbeitete die Stadt Paderborn auf den westlich des Stral3en-
zuges Quinhagen/Almeaue gelegenen Flachen den Bebauungsplan Nr. SN 250 ,Zentralsta-
dion“, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den seit langerem geplanten Neubau
einer GroR3sportstatte mit hoher Zuschauerkapazitat auf einem zentralen Standort zwischen
den einwohnerstarksten Stadtteilen und der Kernstadt zu schaffen.

Die Standortwahl fir den Sportkomplex basiert auf einer im Oktober 2003 durchgefiihrten
Standortuntersuchung, in der flir mehrere Alternativstandorte die Leistungsféahigkeit des um-
liegenden StralRennetzes, vorhandener und neu zu schaffender Parkraum, Synergieeffekte
im Sinne von Mehrfachnutzungen insbesondere im Bereich der Stellplatze sowie die allge-
meinen stadtebaulichen Anforderungen beurteilt wurden.

Grundsatzlich wurde der Neubau erforderlich, um seitens der Stadt der aufl3ergewdhnlichen
Entwicklung des FuRballvereines SC Paderborn 07 Rechnung zu tragen, der zu dieser Zeit
in der Regionalliga Nord des DFB spielte und nach dem damals aktuellen Tabellenstand gu-
te Aussichten zum Aufstieg in die 2. Bundesliga hatte. Der Verein nutzte zu diesem Zeitpunkt
das im Eigentum der Stadt stehende Hermann-Lons-Stadion, das jedoch aufgrund erhebli-
cher baulicher Mangel, verschiedener Sicherheitsdefizite sowie weiterer schlechter Rahmen-
bedingungen nur fir einen begrenzten Zeitraum fir den Ligaspielbetrieb geeignet war.
Unmittelbar nach Rechtskraft des neuen Stadion-Bebauungsplanes Nr. SN 250 erteilte die
Stadt Paderborn am 29.06.2005 die Baugenehmigung zur Errichtung einer Sportanlage fur
eine bauliche Gesamtkapazitat von 15.300 Zuschauern, wobei jedoch die Besucherzahl vor-
erst auf 6.000 Zuschauer begrenzt blieb.

Aufgrund von Klagen mehrerer Anlieger aus der Nachbarschaft beim Verwaltungsgericht
(VG) in Minden und in zweiter Instanz beim Oberverwaltungsgericht (OVG) in Mlunster wurde
die erteilte Baugenehmigung zum Stadionbau jedoch vom 7. Senat des OVG aul3er Kraft
gesetzt. Begrindet wurde diese Endscheidung mit der unzureichenden baurechtlichen Absi-
cherung der zum Stellplatznachweis herangezogenen benachbarten Firmenparkplatze, einer
nicht ausreichenden Funktionsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBungssituation an der Pa-
derborner Strafl’e und dem moglicherweise erheblichen Parksuchverkehr im Umfeld des Sta-
dions. Entsprechend des Urteils wurde durch die zusténdige Bauaufsichtsbehérde auf Antrag
der Klager die bereits ber 50 % vollendete Stadionbaustelle mit Verfigung vom 16.11.2005
stillgelegt.
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Zur Korrektur der vom Gericht aufgezeigten ErschlieBungs- und Parkierungsdefizite erarbei-
tete das Stadtplanungsamt im Frihjahr 2006 das stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Al-
meaue-Hoppenhof*, das neben der Losung der Stadionproblematik auch die endgultigen
Zielsetzungen zur stadtebaulichen Entwicklung des gesamten Quartiers formulierte und so-
mit die Grundlage zur Erarbeitung weiterer Bebauungspléne schaffte. In diesem Zusammen-
hang wurde auch untersucht, inwieweit bei einem erweiterten Siedlungsbereich ein Multi-
funktions-/Messezentrum realisierbar ist.

Ruckgrad der stadtebaulichen Studie ist eine zentrale ErschlieRungs- und Entwicklungsach-
se, die ausgehend vom Heinz-Nixdorf-Ring in westlicher Richtung unmittelbar zum Sportge-
lande fuhrt und hier in einen grof3ziigig bemessenen Kreisverkehr mindet. Dieser Quar-
tiersmittelpunkt hat Verteilerfunktion fir den Verkehr zu den angrenzenden Einrichtungen
und vorhandenen Stral3en und erméglicht tber die vom Quinhagen ausgehenden ,Hollandi-
sche Rampen* einen unmittelbaren Anschluss an die B 1 bzw. die Bundesautobahn 33, um
insbesondere dem Uberregionalen Verkehr Rechnung zu tragen.

Bei diesen Uberwiegend verkehrlichen Betrachtungen standen folgende Aspekte im Vorder-
grund:

Standortnachweis fiir Parkplatze in ausreichender Kapazitat
ErschlieBung von Parkplatzflachen

Anbindung an das regionale und tiberregionale Verkehrsnetz
Erreichbarkeit des Stadionkomplexes fur Radfahrer und Ful3fanger
OPNV-Anbindung

Mit der neuen und leistungsfahigen ErschlieBungsfiihrung wird auch eine Erweiterung des
Siedlungsbereichs erdffnet. So bieten sich kinftig vielfaltige erganzende Nutzungen sowohl
in Form einer weiteren Gewerbeentwicklung vor allem im IT-Sektor mit entsprechenden Zu-
lieferbetrieben, Nutzungen in Ergénzung des bestehenden Mdbelhandels oder Dienstleis-
tungsbetriebe aus dem Umfeld des Sport- und Medienbereichs an.

Beispielhaft wurden in der Rahmenplanung folgende Nutzungsziele benannt:
- Sportliche und kulturelle Einrichtungen
Medienbetriebe
Verwaltung, Buro und Technologie
Forschung und Entwicklung
Hochwertiges Gewerbe
Reha-Einrichtungen
Hotel
Gastronomie

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept wurde vom Rat der Stadt in seiner Sitzung am
30.03.2006 als Grundlage fur das weitere Vorgehen verabschiedet und zur planungsrechtli-
chen Umsetzung der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. SN 260 ,Almeaue-

Hoppenhof* gefasst. Im gleichzeitig durchgefiihrten Umlegungsverfahren wurde erkennbar,
dass sich der Grunderwerb, vor allem fir die HaupterschlieBungsachse ,Stadionallee” dstlich
der StralRenbeziehung Almeaue/Quinhagen schwierig gestaltet. Deshalb entschied der zu-
standige Fachausschuss am 02.11.2006, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. SN
260 zunachst auf das direkte Stadionumfeld und einige potentielle Parkplatzflachen am Ste-
dener Feld zu beschrénken. Dieser neue Bebauungsplan mit der Bezeichnung SN 260 ,Al-
meaue/Hoppenhof* trat am Samstag, 16. Juni 2007 in Kraft. Die im Parallelverfahren durch-
gefuihrte 101. Anderung des FNP wurde am 14.06.2007 rechtswirksam.
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Mit dem jetzt ins Verfahren gebrachten Bebauungsplan Nr. SN 260 A ,Stadionallee” sollen
die weiteren Ziele des Masterplanes fiir den Bereich dstlich der Achse Almeaue/Quinhagen
und beiderseits der kiinftigen Stadionallee planungsrechtlich umgesetzt werden.

Im Zeitraum der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden vom 21. April 2008
bis 21. Mai 2008 gingen von privater Seite zwei Schreiben mit Anregungen zu den Pla-
nungszielen ein. Von den beteiligten Behtdrden und offentlichen Einrichtungen wurden neun
Stellungnahmen eingereicht. Die Mehrzahl der von Behdrden und 6ffentlichen Einrichtungen
gegebenen Anregungen und Stellungnahmen bestétigen die Zielsetzungen und Inhalte des
Entwurfs.

In den von privater Seite zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen
Schreiben werden die Nutzungsziele des Bebauungsplanes vollig unterschiedlich beurteilt.
So wird von einem Einwender die Absicht mit der Ausweisung eines Mischgebietes sowohl
den vorhandenen Wohnungsbestand zu sichern, gleichzeitig aber den Eigentimern auch
eine Teilnahme an der gewerblichen Entwicklung zu ermdglichen, begrif3t. Dabei wird auf-
grund der heterogenen Grundstiicksstruktur die bereits im Rahmen des Aufstellungsbe-
schlusses am 16.10.2007 erwahnte ,Einleitung eines Umlegungsverfahrens zur Bereitstel-
lung und zur Schaffung geeigneter Grundstiicke im Plangebiet” fir sehr sinnvoll gehalten.

In einem weiteren Schreiben von privater Seite wird jedoch das Planungsziel, den bestehen-
den Gewerbe- und Medienpark zu erganzen und abzurunden, grundsatzlich zuriickgewiesen
und die Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung gefordert.

Die politischen Beratungen kamen zum Ergebnis, dass dieser Sichtweise nicht gefolgt wer-
den sollte, da die endgiiltigen Zielsetzungen zur baulichen Nutzung des Quartiers zwischen
Heinz-Nixdorf-Ring, Paderborner Stral3e, Alme und der Bundesstral3e 1 bereits mit der ein-
deutigen Zustimmung zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Almeaue-Hoppenhof*
durch den Rat der Stadt am 30.03.2006 dokumentiert wurde. Dieser Entwicklungsprozess
hat eine lange Vorgeschichte, die bereits in mehreren Legislaturperioden des Rates, beson-
ders aufgrund der Standortvorteile, positiv diskutiert wurde. So wurden schon Anfang der
90ger Jahre in der "Rahmenplanung Weststadt Paderborn" und in der darauf basierenden
Untersuchung "Paderborner StralRe - Almepark Nord" Aussagen zur Neuansiedlung und Er-
weiterung von Gewerbeflachen im Quartier nordlich der Paderborner StraRe getroffen. Die
Entscheidung fir diesen Standort basiert sowohl auf der hervorragenden regionalen und
Uberregionalen verkehrlichen Anbindung, wie auch auf der unmittelbaren Nachbarschaft zu
den in Paderborn traditionell stark vertretenen Betrieben des informationstechnischen Sek-
tors. Gerade flr diese Betriebe gilt es neue gewerbliche Bauflachen auszuweisen, um be-
triebsnahe Expansions- und Neuansiedlungsméglichkeiten zu erdffnen, aber auch neue
hochwertige Zulieferer- und Medienunternehmen anzusiedeln.

Aufgrund dieser positiven Standortbilanz erfolgte in einem ersten Schritt die Anpassung der
"vorbereitenden Bauleitplanung" durch die 101. Anderung des Flachennutzungsplanes
(FNP). Die Richtigkeit der Zielsetzung, das bereits etablierte Gewerbegebiet zu erganzen,
bestatigt auch der aktuell rechtskraftig gewordene Regionalplan der Bezirksregierung in
Detmold, der zwischen der Paderborner Straf3e und der Bundesstralie 1 anstelle der noch im
Gebietsentwicklungsplan (GEP) 1995 ausgewiesenen Agrarbereiche einen neuen Gewerbe-
und Industrieansiedlungsbereich darstellt.

Fur den zukinftigen Entwicklungsprozess der Stadt gilt es, diese Grundlagen und Rahmen-
bedingungen zu nutzen und auszubauen.

In der Zeit vom 25.08.2008 bis einschlief3lich 25.09.2008 erfolgte fur den vorliegenden Be-
bauungsplan die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden gem. § 3 Abs. 2 BauGB
durch Planaushang bei der Bauberatung des Stadtplanungsamtes. Zeitgleich wurden die
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Unterlagen auch im Internet unter der Rubrik Planen - Bauen - Wohnen "Bauleitpl&ne online"
veroffentlicht.

In diesem abschlieBenden Beteiligungsverfahren gingen von den beteiligten Behérden vier
Stellungnahmen mit Anregungen zum Planinhalt ein:

Die vom Landesbetrieb StraRenbau NRW angesprochenen Aspekte sind vollstéandig durch
Darstellung der Planzeichnung bzw. die textlichen Festsetzungen abgedeckt bzw. kdnnen in
der Realisierungsphase des Bebauungsplanes umgesetzt werden. Gleiches gilt fir die Anre-
gungen der T-com, die ebenfalls Mallnhahmen aus der Realisierungsphase des Bebauungs-
planes betreffen.

Vom Fachbereich Umwelt, Natur- und Landschaftspflege beim Kreis Paderborn wird die
Beteiligung bei der értlichen Umsetzung der externen Kompensationsmal3hahmen angeregt.
Auch dieser Anregung wird selbstverstandlich gefolgt.

Erneut auRRert sich im Rahmen der Offenlage die Stadt Steinheim zu der bereits beschriebe-
nen Einbeziehung des grof¥flachigen Mobeleinzelhandels in den Bebauungsplan und be-
furchtet negative Auswirkungen auf die Funktion Steinheims als Mittelzentrum. Entsprechend
der bereits geschilderten Beschlusslage aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren werden
diese Bedenken nicht geteilt, da mit der Einbeziehung des Bebauungsplanes Nr. SN 189 B
~,Am Hoppenhof-West" die grundsétzlichen Festsetzungen dieses bereits bestehenden Be-
bauungsplanes bezliglich des zuldassigen Kern- und Randsortiments, der sonstigen Nutzun-
gen und Uberbaubaren Flachen vollstdndig ibernommen werden und in keiner Weise beab-
sichtigt ist, die aktuell zulassigen Verkaufsflachen zu erweitern.

Aus dem privaten Bereich ging im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes nur ein
Schreiben mit Anregungen zur Planungsziel ein. Es handelt sich erneut um den bereits ein-
gangs geschilderten Widerspruch gegen die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
fur die Realisierung des Gewerbekomplexes und die hierfiir erforderlichen ErschlieBungsan-
lagen. Der Einwender legt dar, dass die Erwiderungen zum seinerzeitigen Einspruch in kei-
ner Hinsicht Uberzeugen und hélt deshalb den Widerspruch gegen den Bebauungsplan auf-
recht. Hierzu empfiehlt die Verwaltung analog der Beschlusslage aus der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit zu verfahren und die Anregung zuriickzuweisen. Die seinerzeit zu
diesem Aspekt gemachten Ausfiihrungen haben nach wie vor in vollem Umfang Gliltigkeit.

In der Bilanzierung aller im Rahmen des Offenlegungsverfahrens eingegangenen Anregun-
gen ist festzustellen, dass den Belangen mit Ausnahme der von privater Seite vorgebrachten
grundséatzlichen Ablehnung der Planungsziele vollstandig entsprochen werden kann.
Zwischenzeitlich konnte auch mit den Betreibern des landwirtschaftlichen Hofladens Einver-
nehmen Uber die Nachbesserung der Emissionlage flir die dort betriebene Getreideaufberei-
tungsanlage erzielt werden. Hierzu wurde ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen. (Siehe hierzu Ifd. Nr. 9.11.5) Somit stehen dem endgultigen Abschluss des Ver-
fahrens durch den Satzungsbeschluss keine erkennbaren Belange entgegen.

Die Verwaltung empfiehlt deshalb dem Rat, den Bebauungsplan Nr. SN 260 A ,Stadionallee*”
nunmehr als Satzung zu beschliel3en.

6. Raumliche Ausgangssituation

Der Planbereich einschlie3lich des naheren Umfeldes ist in stadtebaulicher Hinsicht gepragt
durch die an der Strafl3e Stedener Feld realisierten Betriebe des Gewerbegebietes “Am Hop-
penhof”, den IV-geschossigen Geb&dudekomplex des Mobeleinrichtungshauses Finke an der
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Paderborner Strafl3e sowie das mittlerweile fertig gestellte Stadion ,Paragon-Arena“, das den
besiedelten Bereich zur Aime hin abschlieRt. Ostlich angrenzend an die Parkplatzflachen des
Mobeleinrichtungshauses befindet sich eine Brachflache, die nach Norden, zur Bundesstra-
3e 1 hin, in einen grofRen, bislang landwirtschaftlich genutzten Freiraum tbergeht. Innerhalb
dieser Flachen sind an drei Stellen Geb&ude anzutreffen:

Ummittelbar nordlich angrenzend an das Gewerbegebiet Hoppenhof besteht am We-
gekreuz Hoppenhof/Almeaue eine Gruppe von drei Wohnh&usern mit Nebengeb&u-
den.

Der Hofladen eines landwirtschaftlichen Betriebes ist weiter westlich an der Einmin-
dung Quinhagen/Almeaue angesiedelt.

Nordlich des Stadions, zur Alme hin, bestehen drei ehemalige landwirtschaftliche
Hofstellen mit Wohnnutzung und Feldscheunen, die zwischenzeitlich von der Stadt
Paderborn erworben werden konnten und fir die eine Restnutzungszeit vertraglich
vereinbart ist.

Sudlich der Paderborner StralRe beherrschen bis zur Stra3e ,Almeaue” ebenfalls landwirt-
schaftliche Flachen und Brachflachen das Erscheinungsbild, wobei dort entlang der alten
Paderborner Strafl3e noch einige einzelstehende Wohnhauser anzutreffen sind.

Die urspriinglich das Landschaftsbild pragende Ziegelei ist zwischenzeitlich abgerissen, so
dass die Flache als Gewerbebrache wirkt. In Richtung Elsen liegen straf3enbegleitend zur
Paderborner StralRe und dem sidlichen Teilstiick der StraRe ,Almeaue” einzeilig mehrere
Wohnhauser, die mit ihren Garten von weitraumigen Freiraumflachen umgeben sind. Auch
nordwestlich und nérdlich des Plangebietes sind landwirtschaftlich genutzte Flachen pragend
fur das Landschaftsbild. Vereinzelt sind Feldscheunen und (ehemalige) landwirtschaftliche
Hofstellen mit Wohnnutzungen anzutreffen. Ein wesentlicher Teil der Wohngebaude und
Hofstellen wurde zwischenzeitlich von der Stadt Paderborn erworben.

7. Stadtebauliche Konzeption

Ziel des neuen Bebauungsplanes ist die Vervollstandigung der mit dem Stadionbebauungs-
plan SN 260 begonnenen Innenerschliefung des Quartiers zwischen der Bundesstralie 1,
dem Heinz-Nixdorf-Ring und der Paderborner Stral3e, die Anbindung an das Uberregionale
Verkehrsnetz sowie die detaillierte Nutzungsbestimmung fir die neu erschlossenen Flachen.

Grundlage des Entwurfs sind die Verkehrskonzepte aus der Rahmenplanung ,Almeaue-
Hoppenhof* und die Nutzungsdarstellungen der 101. Anderung des Flachennutzungsplanes.

7.1 ErschlieBung

Zentrales Element des Entwurfs ist eine in Ost-West-Richtung verlaufende ErschlieBungs-
und Entwicklungsachse, die Stadionallee, mit der die bestehende Stral3e ,Stedener Feld* bis
zum Sportareal an der Almeaue weitergefiihrt wird und die sich an dieser Stelle zu einem
zentralen Kreisverkehrsplatz als markantem Quartiersmittelpunkt aufweitet. Die neue Ver-
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kehrstrasse ist als Querspange Verbindungselement zwischen dem Heinz-Nixdorf-Ring und
den neuen Zu- und Abfahrten zur Bundesstral3e 1. Sie tbernimmt damit sowohl die Funktion
als gebietsinterne HaupterschlieBungsstraRe und gewadhrleistet gleichzeitig die direkte An-
bindung des kiinftigen Gewerbe- und Medienkomplexes an das regionale und Uberregionale
Verkehrsnetz mit der Bundesstrafl3e 1 und Autobahn 33.

Hierzu nimmt die Stadionallee ab Kreisverkehr in nordwestlicher Richtung die heutige Trasse
der StralBe ,Quinhagen“ auf und bindet diese mittels zweier parallel zur B 1 angeordneten
shollandischen Rampen“ an das Ubergeordnete Straf3ennetz an. Die HaupterschlieRungs-
achse ,Stadionallee” erhalt nach dem Ergebnis einer Verkehrsuntersuchung einen dreispuri-
gen Ausbau mit stralenbegleitenden Grinflachen und Alleebepflanzung sowie Geh- und
Radwege auf der Nord- und Sidseite. Die Dimensionierung wurde auf Grundlage einer Ver-
kehrsumlegung aus der Gesamtstadt vorgenommen, die diesen Ausbauquerschnitt fir den
bislang noch nicht ausgebauten Teilbereich zwischen Heinz-Nixdorf-Ring und Kreisverkehr
erforderlich macht. Gleichzeitig wurde auf der Grundlage der ermittelten Verkehrsstrome und
Belastungsdaten auch die Leistungsfahigkeit der bestehenden und neuen Knoten sowie der
Signalanlagen berechnet.

Das neue ErschlieBungskonzept tber Stadionallee und Stedener Feld kann sowohl den tag-

lichen ErschlieBungsverkehr wie auch die bei Vollauslastung des Stadionbetriebs aufkom-
menden Verkehrsmengen problemlos aufnehmen und abwickeln.

Eahrbahn | A Fatrbabn

Entwurf Stadionallee

Bild 8: StraRRenprofil des westlichen Teilstiicks der Stadionallee zwischen Stedener Feld und Almeaue.

Ausbauquerschnitt Almeaue-CQuinhagen
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Bild 9: Stralenprofil des bereits auf Grundlage des Bebauungsplanes SN 260 ausgebauten nérdlichen
Teilsticks des StralRenzuges Almeaue-Im Quinhagen.

Zur quartiersinternen ErschlieBung sieht der Entwurf eine in nordliche Richtung von der
.Stadionallee” abzweigende Stichstral3e bis in den Bereich ndrdlich des bestehenden Land-
handelsbetriebes vor. Mit einer weiteren, blgelférmig gefuhrten Stral3e wird der neue Sied-
lungsbereich nochmals gegliedert und wiederum an den Kreisverkehrsplatz angebunden.
Das gewahlte ErschlieBungskonzept ermdéglicht eine Vielzahl unterschiedlicher Grund-
stiickszuschnitte und -groRen und wird so den vielfaltigen Anforderungen gewerblicher Nut-
zer gerecht. Im Hinblick auf die Ausbildung von optimierten und wirtschaftlichen Grund-
stiickszuschnitten muss jedoch im Zuge der Neuplanung ein Teilstlick der heutigen Stral3e
»<Almeaue“, die das Plangebiet zurzeit diagonal quert, zuriickgebaut werden. Die Verkehrs-
beziehungen auf dieser Stral3e, insbesondere fur den Rad- und Ful3géngerverkehr, werden
jedoch durch das neue ErschlieBungssystem vollstandig tbernommen.

Entwurf Erschliefungsstralte

Bild 10: Stralenprofil der geplanten InnenerschlieBung, ndrdlich abzweigend von der Stadionallee.
Zur Abwicklung des voraussichtlichen FuRganger- und Radfahrverkehrs von und zum Stadi-
ongelande sind beiderseits der Stadionallee Geh- und Radwege vorgesehen. Dabei ist fir
die auf der Suidseite verlaufende Ful3- und Radwegtrasse aufgrund der bereits aus dem Sta-
dion-Bebauungsplan SN 260 resultierenden Verbindungsfunktion zwischen dem Stadionge-
lande und den Ostlichen Parkplatzflachen am Stedener Feld ein groRerer Querschnitt vorge-
sehen.

Zur Erreichbarkeit des Gesamtquartiers stehen zurzeit vier kombinierte Geh- und Radwege
zur Verfigung:

SchloR Neuhaus tUber Im Quinhagen

Schlof3 Neuhaus und nordliche Kernstadt iber Am Hoppenhof
Kernstadt Giber Stedener Feld — kiinftige Stadionallee

Kernstadt und Elsen Fuf3- und Radweg parallel zur Paderborner Stral3e
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Das ubersichtlich gegliederte ErschlielBungskonzept des Bebauungsplanes ermdglicht den
Verkehrsteilnehmern - insbesondere nicht Ortskundigen - eine eindeutige und klare Orientie-
rung zu den gewtiinschten Fahrzielen. Hiermit verbunden ist eine Reduzierung von Fehlfahr-
ten und Suchverkehr, was zu einer deutlichen verkehrlichen Entlastung des Umfeldes, ins-
besondere der Paderborner Stral3e fuhrt.

Mit der vollstédndigen Realisierung des neuen Verkehrssystems kénnen die bislang im Stadi-
on-Bebauungsplan SN 260 vorgesehenen Ubergangslosungen fur die FuBganger- und Rad-
fahrerfuhrung zwischen dem Stadionareal und dem Stedener Feld sowie die ,Uberlauffunkti-
on“ fur den Stadionverkehr Uber den StraRenzug Almeaue/Am Hoppenhof entfallen.

7.1.1 Ful3- und Radwegbriicke Paderborner Straf3e

Zwischenzeitlich konnten von der Stadt Paderborn im Bereich der Kreuzung Almeaue/
Paderborner Stral3e umfangreiche Flachen erworben werden, die die Realisierung des be-
reits im Verkehrskonzept zum Bebauungsplan Nr. SN 260 ,Almeaue-Hoppenhof* zwingend
vorgeschriebenen Briickenbauwerks fir den Fuf3génger- und Radfahrverkehr ermdglicht.
Vom zustandigen Fachausschuss wurde am 17.06.2008 eine entsprechende Erweiterung
des Plangebietes sudlich der Paderborner Stral3e beschlossen.

In einem ersten Konzeptentwurf wurde von der Verwaltung eine elegante und landschaftsge-
rechte, gleichzeitig aber wirtschaftliche Losung fir das geplante Bauwerk entwickelt. Es ba-
siert auf einem aus Richtung Kernstadt kommenden FuRweg, der parallel zur bereits beste-
henden Wegebeziehung auf einer neu ausgebildeten begriinten Wallanlage vorgesehen ist.
Der neue Weg zweigt im Bereich des ehemaligen Ziegeleigelandes vom bestehenden Ful3-
weg auf die Wallanlage ab und kann unter Nutzung des Richtung Almeaue bestehenden
Gelandegefalles mit nur geringer Steigung zur eigentlichen Bricke gefiihrt werden. Fir die
Stral3enquerung ist eine leichte und transparente Briickenkonstruktion angedacht, die in ei-
ner geschwungenen Trassierung zum Stadionareal fuhrt. Die grof3ztigigen Platzverhaltnisse
auf dieser Seite ermdglichen auch hier z.B. die Ausbildung einer geschwungenen Rampen-
anlage mit einem komfortablen Steigungsverhaltnis. Somit wird die Gesamtanlage, die auch
eine Funktion als Uberregionaler Fu3- und Radweg erfillt, auch fir Mobilitatseingeschréankte
Personen nutzbar.

Uber die endgiiltige Gestaltung und Ausfiihrung wird im Herbst 2008 auf der Grundlage der
Ergebnisse einer Mehrfachbeauftragung von drei namhaften Ingenieurbiiros entschieden.
Auf der Grundlage des ausgewahlten Vorentwurfs soll dann ein entsprechender Planungs-
und Ingenieurvertrag geschlossen werden.

Aufgrund des laufenden Entwurfsverfahrens wurde die Darstellung der Wege im Bebau-
ungsplan nachrichtlich, d. h. vorbehaltlich der endgiiltigen Planung getroffen. Die unmittelba-
ren Umgebungsflachen werden als Begleitgriin an Verkehrsflachen ausgewiesen, weil inner-
halb der Flachen die Rampenanlage fur die Querung der Paderborner StralRe fir den Ful3-
ganger- und Radfahrverkehr enthalten ist. Die ausgewiesenen Griinflachen gehen gréf3en-
mafig deutlich Uber den Bedarf fur die Anrampung zur Brickenanlage hinaus. Der Gesamt-
bereich soll deshalb kinftig landschaftsgerecht gestaltet werden und kann zu einem gewis-
sen Anteil auch als KompensationsmalRnahme zu anderen stéadtebaulichen Projekten heran-
gezogen werden.

7.2 Nutzungskonzept

Den Nutzungsbezogenen Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplanentwurfs liegt
das Ziel zugrunde, mit der Neuausweisung zusatzlicher wohnstandortnaher Gewerbeflachen
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den schon jetzt Gberwiegend gewerblich genutzten Bereich am Heinz-Nixdorf-Ring abzurun-
den und den urspriinglichen Gebietscharakter zu entwickeln und zu stitzen. Gleichzeitig soll
ein breit gefachertes, flexibles und den unterschiedlichen Anforderungen verschiedenster
Gewerbebetriebe entsprechendes Flachenangebot bereitgestellt werden. Dabei soll im Hin-
blick auf die GrofRe, Stellung und Gestaltung der kiinftigen Bebauung ein mdglichst grof3er
Spielraum belassen werden.

Da sowohl die Eigentimer des bestehenden Md6beleinrichtungshauses wie auch der bereits
realisierten Gewerbebebauung hohe qualitative Anforderungen an die AufRenwirkung ihrer
Gebaude und Aulenanlagen gestellt haben, ist es zur Wahrung des Gebietscharakters an-
gemessen, auch fir die kinftige Neubebauung einschlieR3lich der AuRenanlagen eine ada-
guate Gestaltungsqualitat einzufordern. Dementsprechend trifft der Bebauungsplanentwurf in
seinen Textlichen Festsetzungen Regelungen bezlglich der Fassadengestaltung, der Zulas-
sigkeit und Ausfuhrung der Ausstellungs-, Lager- und Arbeitsflachen einschlief3lich der Ne-
benanlagen sowie von Werbeanlagen und freistehenden Wohngebauden.

FUr neu projektierte Gebaude einschliellich der erforderlichen Stellplatzanlagen sind Begri-
nungs- und Bepflanzungskonzepte vorzulegen, um die qualitatvolle Bestandssituation auch
bei der Neubebauung weiterzufihren. Die vorhandene rdumliche Ausgangssituation in Ver-
bindung mit der gewéhlten ErschlielBungsfiihrung erméglichen GrundstiicksgroRen zwischen
1.500 m2 und 8.000 m2, GroRRen, die im regionalen und lokalen Grundstiicksmarkt tUberwie-
gend nachgefragt werden.

Der Nutzungskatalog sieht neben der Fortentwicklung der Betriebscharakteristik der beste-
henden Gebiete mit produzierendem, verarbeitendem und dienstleistendem Gewerbe vor
allem des bereits stark vertretenen informationstechnischen Bereichs kinftig auch Neuan-
siedlungsmoglichkeiten fur hochwertige Unternehmen anderer Branchen und spezielle Zulie-
ferer vor. Aufgrund der hervorragenden Standortbedingungen ist das Gebiet auch fur For-
schung, Entwicklung und Technologie, Medienbetriebe sowie Blro und Verwaltung geeignet.
Denkbar sind auch Betriebsstétten in Ergdnzung des bestehenden Mdbelhandels (Service-
dienstleister, Zulieferer) oder Dienstleistungs- und Reha-Einrichtungen aus dem Umfeld der
Sportanlagen, die sich moéglicherweise im Zuge der Realisierung des Stadionkomplexes
entwickeln. Im weiteren Verfahren ist zu prifen, inwieweit die in der Rahmenplanung ange-
sprochenen Ansiedlungen von Hotels, Gastronomie oder grof3eren, flachenintensiven Sport-
einrichtungen mit den beschriebenen Nutzungszielen des Gebietes vereinbar sind.
Einzelhandel soll - wie in dem angrenzenden Gewerbegebiet Nr. SN 189 A bereits gesche-
hen - auch auf den GE-Flachen des neuen Bebauungsplanes vollstdndig ausgeschlossen
werden. Fir den Bereich des vorhandenen Hofladens im Eckbereich Quinhagen/Almeaue ist
gem. 8 1 Abs. 10 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Regelung vorgesehen, die die
vorhandene Nutzung im Bestand schiitzt, aber in begrenztem Rahmen Erweiterungen, Ande-
rungen und Erneuerungen als Ausnahme zulasst.

Der generelle Ausschluss von Einzelhandel ist durch zwei gleichwertige Aspekte begriindet:

Zum einen sind negative Auswirkungen auf die Funktion zentraler Versor-
gungsbereiche jeder Kategorie, wie Innenstadtzentrum, Nebenzentren
sowie Grund- und Nahversorgungszentren zu beachten.

Andererseits zielt der Ausschluss von Einzelhandel darauf ab, das Bau-
gebiet grundsatzlich nur solchen Nutzungen vorzubehalten, fiir das es
primar bestimmt ist; in diesem Fall priméar fir das entwickelnde, produzie-
rende und artverwandte Gewerbe.

Dies bestatigt auch aktuelle Rechtsprechung des OVG NRW in gleich gelagerten Fallen:
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Zitat des OVG-NRW, Urteil vom 27.04.2006

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten <kann es> gerechtfertigt sein, in
einem Gewerbegebiet das Mittel des Nutzungsausschlusses gezielt zu
dem Zweck einzusetzen, das produzierende Gewerbe zu stéarken. Nach
dem Leitbild der BauNVO sind Gewerbegebiete den produzierenden und
artverwandten Nutzungen vorbehalten. Sie zeichnen sich dadurch aus,
dass in ihnen gearbeitet wird. Demgemaf kann es nicht nur stadtebaulich
gerechtfertigt sein, aus dem Gewerbegebiet bestimmte, nach den planeri-
schen Zielvorstellungen der Gemeinde in anderen Bereichen zu konzent-
rierende Einzelhandelsnutzungen auszuschliel3en, sondern dies - wie hier
- auch mit dem Ausschluss solcher Nutzungsarten zu verknipfen, die
nicht dem ,Leitbild" eines Gewerbegebietes entsprechen und gleichfalls in
anderen, nach den planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde hierfur
besser geeigneten Bereichen konzentriert werden sollen.

Gleichwohl wird im Konzept planungsrechtlicher Festsetzungen unter der Ifd. Nr. 9 ff. Hand-
werks-, Produktions- und Dienstleistungsbetrieben ein flachenmaRig deutlich untergeordne-
ter Verkaufsbereich zugestanden, der sich in soweit in das gewerbliche Umfeld integriert, als
sich die Waren, die verkauft werden, in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Produk-
tion, der Ver- und Bearbeitung der Produkte oder im betrieblichen Zusammenhang mit Repa-
ratur- und Serviceleistungen stehen.

Weiterer Diskussions- und Entscheidungsbedarf besteht im aktuellen Verfahrensschritt far
die Zulassung von Dienstleistungseinrichtungen aus dem Umfeld der Sportanlagen, groRRere
flachenintensivere Indoor-Sporteinrichtungen oder der Ansiedlung von Hotels und Gastro-
nomie. All diese Nutzungen kénnen - in begrenztem Rahmen - ein attraktiv gestaltetes Ge-
werbe-, Forschungs- und Medienzentrum hervorragend erganzen. Es ist jedoch zu prifen,
inwieweit diese Einrichtungen mit den beschriebenen Nutzungszielen des Gewerbegebietes
vereinbar sind, nicht zuletzt unter dem Aspekt der sehr hohen Aufwendungen zur Realisie-
rung des ErschlieBungssystems.

Speziell im Hotelsektor erscheint das Zimmerkontingent in Paderborn auch im Hinblick auf
temporare Tagungs- und Kongresskapazitat durch die aktuellen Neuansiedlungen ausrei-
chend bemessen zu sein. Dariber hinausgehende Kundenwiinsche kdnnen fur Spitzenzei-
ten durch Betriebe im ndheren Umfeld abgedeckt werden.

Gastronomiebetriebe und Anlagen fur sportliche Zwecke gehdren neben Vergniigungsstéatten
zu den Nutzungen, die sich — wie z. B. Tennishallen, Bowlingbahnen, Fitnessstudios, Indoor-
fuBball u. a. m. — erfahrungsgemaf bevorzugt in freigestellten ehemaligen Gewerbe- oder
Verkaufshallen ansiedeln, dabei trotz groRer Flacheninanspruchnahme aber regelméaRig al-
lenfalls wenige Arbeitsplatze bieten und damit dem Leitbild der BauNVO fiir Gewerbegebiete
widersprechen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan kénnte dies bedeuten, dass solche Betriebe schon
aufgrund ihres grof3en Flachenbedarfs die Zielvorstellungen der Planung konterkarieren.

In Ausfiihrungen des Oberverwaltungsgerichts wird bestétigt, dass die Gemeinde bei der
Nutzungsbestimmung solche Nutzungsarten ausschlie3en kann, die:

Leinerseits typischerweise zu einer Verdrangung des ,klassischen" Ge-
werbes fuhren kénnen und flr die - andererseits — nach den stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Gemeinde andere Bereiche besser geeignet
sind und deshalb planerisch vorgehalten werden sollen”.

Ein Kompromiss bietet sich mdglicherweise mit geschossbezogenen Festsetzungen, die im
weiteren Verfahren gepruft werden missen.
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7.2.1 Einbeziehung von Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. SN 189 B

Mit der Neuplanung verbunden sind verschiedene Anpassungen in den Ubergangsbereichen
Zu bereits bestehenden angrenzenden Bebauungsplanen, vor allem, um gegenuber der Be-
standssituation angemessene planungsrechtliche Aussagen zu treffen. Dies gilt sowohl fir
den Bereich zwischen der Stadionallee und dem Sondergebiet fiir grof3flachigen Mobelein-
zelhandel wie auch fir den vorhandenen Gebaude- und Nutzungsbestand am Wegedreieck
»<Almeaue/Am Hoppenhof*.

So sind die zwischen der Trasse der kinftigen Stadionallee und der Bauzone des stidlich
angrenzenden Sondergebietes fur gro3flachigen Mébeleinzelhandel verbleibenden Flachen
— bislang im Geltungsbereich des Bebauungsplanes SN 189 B - unter Bericksichtigung der
notwendigen Abstandflachen fiur die in Aussicht genommene gewerbliche Nutzung nur be-
grenzt wirtschaftlich nutzbar, da die mogliche Bautiefe mit ca. 20 m sehr gering ausfallt und
sich nicht in die zukUnftige stadtebaulich-gestalterische Situation integrieren lasst. uBild 10

e |
GH max 15m

Bild 11: Uberlagerung der Bebauungsplane SN 189 B - SN 260 A

Es bietet sich jedoch an, die Bauzonen der stral3enbegleitenden neuen Gewerbegebietsfla-
chen unmittelbar bis an die Bauzone des bestehenden Sondergebietes heranzufiihren und
beide Zweckbestimmungen nur durch eine Nutzungsgrenze zu trennen. Hiermit ergeben sich
vielféltige Nutzungsvarianten bis hin zu einer ,back-to-back“-Bebauung, wodurch unwirt-
schaftliche Restflachen und damit unnétiger Flachenverbrauch vermieden werden.

Mit dem neuen Bebauungsplanentwurf eréffnen sich durch die unmittelbare Anbindung an
das Ubergeordnete Verkehrsnetz mdglicherweise auch innerbetriebliche Umstrukturierungen
fur den vorhandenen grof3flachigen Mobeleinzelhandel, wie Modifizierung der Eingangssitua-
tion oder verkehrliche ErschlieBungsvarianten oder Neuorientierung, was sowohl zu einer
Attraktivitatssteigerung der Bestandssituation wie auch zu einer zusatzlichen verkehrlichen
Entlastung der Paderborner Stral3e beitragen kann.

-21 -



BEBAUUNGSPLAN NR. SN 260 A
T » S TADIONALLEE"

[T A TP

N |

Der neue Entwurf bezieht deshalb den Uberwiegenden Teil des heutigen Bebauungsplanes
Nr. SN 189 B ,Am Hoppenhof-West“ mit dem ausgewiesenen ,Sondergebiet fur gro3flachi-
gen Einzelhandel, Mbbeleinrichtungshaus und Lager” in den Geltungsbereich ein und eroff-
net fir die gesamte Zone zwischen dem grof3flachigen Mobelhandel und der kiinftigen Stadi-
onallee ein durchgehendes Baufenster. Als Art der baulichen Nutzung ist analog den Darstel-
lungen in der 101. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich der bestehenden
Lagerandienung Finke die Festsetzung eines ,Sondergebietes fur Lager, Verwaltung und
Nebenanlagen des grof3flachigen Mdbeleinzelhandels(SO) vorgesehen. Fir die dstlich an-
grenzenden Flachen setzt der Bebauungsplanentwurf als Art der Nutzung Gewerbegebiet
(GE) fest.

uBild 11 macht in einer griin schraffierten Uberlagerungsdarstellung den durch die Zusam-
menfuhrung beider Bebauungsplane moglichen Flachengewinn im Uberbaubaren Bereich
deutlich.

Sondorgebiot fikr Lager, \'m"hl’lﬂl.-ﬂ
Nobenanlagen dos
Brofischigon nzpl

SH x4 7T i —

Erweitertes Baufenster l|||I||||||||I IllllJmLmHIHI i ""|H "”ilhl il

.mwmhmhhmhmmhw “ i Qﬁm

Bild 12: Ausschnitt aus dem Entwurf des neuen Bebauungsplanes SN 260 A mit integriertem SO Geblet

Mit der Einbeziehung des bestehenden Bebauungsplanes SN 189 B in den Geltungsbereich
des neuen Bebauungsplanes kann auch eine Planmodifizierung umgesetzt werden, die im
Zuge der projektierten baulichen Erweiterungsabsichten der Firma Finke erforderlich wird.
Das auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. SN 189 B errichtete Mdbelhaus nutzt die im
Bebauungsplan ausgewiesenen lberbaubaren Bereiche bislang nicht vollstdndig aus. Im
Zuge der aktuell projektierten letzten Ausbaustufe ist neben der Erweiterung des eigentlichen
Handels- und Lagergebaudes auch der Bau einer Parkpalette auf der hierzu im Bebauungs-
plan ausgewiesenen Flache vorgesehen.

Von den planenden Architekten wird vorgeschlagen, beide Baukorper durch ein transparen-
tes Briickengeschoss - uBild 12 - zu verbinden. Die zur Realisierung dieses Bauteils erfor-
derliche Modifizierung/Ergénzung des Bebauungsplanes soll im Zuge des neuen Verfahrens
ebenfalls umgesetzt werden.
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Bild 13: Ausschnitt aus dem Entwurf SN 260 A bez. Briickengeschoss

Die grundsatzlichen Festsetzungen des heutigen Bebauungsplanes Nr. SN 189 B ,Am Hop-
penhof-West" insbesondere bezliglich des im ausgewiesenen ,Sondergebiet fir groR¥flachi-
gen Einzelhandel, M6beleinrichtungshaus und Lager® zulassigen Kern- und Randsortiments,
der sonstigen Nutzungen und Uberbaubaren Flachen, werden vollstandig aus dem Ur-
sprungs-Bebauungsplan tlbernommen und bleiben unveréandert.

Mit der Einbeziehung des bereits bestehenden Bebauungsplanes in die Neuplanung stellt
sich moglicherweise die Frage, ob dies dazu fuhrt, dass die neuen Bestimmungen des Ge-
setzes zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom 19.06.2007 (LEPro) mit der
Folge anzuwenden sind, dass die Zulassung von Randsortimenten im Bestand reduziert wer-

den muss.

Dies ist nicht der Fall, da die Regelung zu § 24 a Abs. 5 LEPro die Gewéahrung des Be-
standsschutzes untermauert. Nach dieser Vorschrift sind die Kommunen berechtigt, vorhan-
dene Standorte fur Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO aul3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen abweichend von Abs. 1 unter Beschrankungen auf den vorhandenen
Bestand als Sondergebiete auszuweisen. Dies bedeutet, dass selbst dort, wo grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe ohne planungsrechtliche Grundlage existieren, Sondergebietsauswei-
sungen moglich sein sollen, die unter Aul3erachtlassung der sonstigen Bestimmungen des
§ 24 a LEPro den vorhandenen Bestand umfassen.

Zur Verdeutlichung hat der Gesetzgeber zur Begriindung des Gesetzgebungsentwurfs des-
halb ausgefihrt:

"Diese Regelung (8 24 a Abs. 5 LEPro ) tragt der in der Anhérung angesproche-
nen Uberplanungsmoglichkeit von Altfallen Rechnung und ermoglicht den Ge-
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meinden die planerische Ausweisung von Standorten vorhandener grof¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe im Sinne einer planerischen Absicherung und Festschrei-
bung des Bestandes.*

7.2.2 Anpassung in der Bestandssituation

Im Zuge der Neuplanung ist auch der
Bestandssituation fir den vorhandenen
Gebaude- und  Nutzungsbestand am
Wegedreieck ,Almeaue/Am  Hoppenhof*
durch  angemessene  planungsrechtliche
Aussagen Rechnung zu tragen. So wurde
bereits im Rahmen der 101. Anpassung des
Flachennutzungsplanes fur den sidlich der
Kreuzung der Stralen Almeaue - Am
Hoppenhof vorhandenen Gebdude- und
Nutzungsbestand die Festsetzung eines

T — T X )
!| Bild 14 Festgesetztes Mischgebiet b E .4 Mischgebietes vorgesehen. Der
im nérdlichen Planbereich -'_—'if-? | Bebauungsplan ubernimmt dieses
A Y | I neldAals L] s [ (-] [ s i

Planungsziel, um vor allem die vorhandene
Wohnnutzung dauerhaft im Bestand zu sichern. Gleichzeitig eréffnet sich den Eigentiimern
aber auch die Moglichkeit an der gewerblichen Entwicklung des Umfeldes teilzuhaben.

7.3 Grunplanung

Im Bereich der Griingestaltung ist es Ziel des Bebauungsplanes, die sehr positiven gestalte-
rischen Ansétze in den bereits realisierten angrenzenden Bebauungsplanen auch in den neu
zu besiedelnden Bereichen fortzusetzen. Dies betrifft sowohl den 6&ffentlichen wie auch den
privaten Bereich.

So werden gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB durch entsprechende Festsetzungen im kinf-
tigen Bebauungsplan fir die privaten Grundstiicksflachen Pflanzgebote bestimmt und Malf3-
gaben fur die Anlage privater Stellplatze sowie zur Reduzierung der Bodenversiegelung ge-
troffen. Fur alle neuen Bauvorhaben sind im Genehmigungsverfahren Begriinungs- und Be-
pflanzungskonzepte vorzulegen, die eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes
nach MaRRgabe der Festsetzungen gewdahrleisten.

Der damit von Versiegelung und Verdichtung freizuhaltende Lebensraum fir B&ume schafft
die Voraussetzung einer artgerechten und dauerhaften Entwicklung der Baume und Gehdl-
ze. Dabei sollen vorrangig die in der Pflanzen-Artenliste aufgefuhrten vorwiegend heimi-
schen, bodenstandigen Baum- und Geholzarten sowie geeignete Bienenndhrgehdlze und
beerentragende Gehodlze fur den Vogelschutz Verwendung finden. Durch die Festsetzung
einer artentsprechenden Pflege und Nachpflanzung bei Abgang der Arten wird der dauerhaf-
te Erhalt der Begrinungsmafnahmen sichergestellt.

Auch im o6ffentlichen StralRenraum sind im Sinne eines stark durchgriinten Gewerbeparks
alleeartige oder einseitige stralenbegleitende Bepflanzungen vorgesehen. Weiterhin sieht
der Entwurf entsprechend den Anregungen aus der Rahmenplanung entlang der Bundes-
straRe 1 die Neuanlage eines Trittsteinbiotopes vor, um aus stadtplanerischen, stadt-
gestalterischen sowie 6kologischen Gesichtspunkten eine notwendige und sinnvolle Verbin-
dung zwischen den Grun- und Freibereichen der Alme und den 6kologisch wertvollen Fla-

-24 -



»

BEBAUUNGSPLAN NR. SN 260 A
» S TADIONALLEE"

[ T A TP

]

Ed
i

3

chen zwischen den Strallen Am Hoppenhof, B 1 und der Minsterstral3e zu schaffen.

Im Bereich der jetzigen Einmindung Almeaue/Am Hoppenhof werden das Wegekreuz und
die dazugehérigen Baume mit einem Erhaltungsgebot versehen bzw. als Baudenkmal dar-
gestellt. Dieser Grinbereich bindet unmittelbar an den zuvor beschriebenen Grinkorridor an,
rundet das Gebiet ab und erhéht die Aufenthaltsqualitét fr Besucher.

Die im Bebauungsplan SN 189 A getroffenen Grinfestsetzungen parallel zur Paderborner
StralR3e und an der Einmindung der Paderborner Stral3e in die StralRe Almeaue werden un-
verandert in den neuen Plan tbernommen. Es handelt sich um eine private Flache zum An-
pflanzen von Badumen und Strauchern, die gemeinsam mit den Verkehrsgrunflachen parallel
zur Paderborner StralRe den bereits festgesetzten Pflanzstreifen im &stlichen Verlauf aul3er-
halb des Plangebietes erganzt. Ziel dieser Festsetzungen ist die einheitliche Eingrinung der
gewerblichen bzw. Einzelhandelsnutzungen entlang dieser wichtigen Einfallstrae in Rich-
tung Kernstadt. Fir den Baumbestand an der Einmindung Paderborner StrafRe/Almeaue
wird eine Erhaltungsbindung mit Nachpflanzgebot ausgesprochen. Ausgenommen hiervon
sind Einzelbdume, die mdglicherweise im Zuge des geplanten Brickenneubaus einem Stit-
zenstandort weichen mussen.

7.4 OPNV
7.4.1 Bestehendes OPNV-System

Die augenblickliche OPNV-ErschlieRung des Siedlungsbereichs erfolgt tber die Buslinien:
445, 440 und 420 der bbh sowie die Linien 6, 8, 61 und 68 des PaderSprinters.

Die Hauptlinien 6 (Sande - Auf der Lieth) und 68 (Sande - Schéne Aussicht) des Busunter-
nehmens PaderSprinter verkehren auf der Paderborner Stral3e (uBild 14). Durch diese bei-
den Linien ergibt sich ein 15-Minuten-Taktverkehr wahrend der Hauptverkehrszeiten.

In der Grafik uBild 15 ist mit zumutbaren 300 m-Radien die Erreichbarkeit vorhandener Hal-
testellen aus dem Plangebiet dargestellt.

Ebenfalls auf der Paderborner Stral3e verkehrt die Linie 445 (Paderborn d. Anreppen, Boke
nach Delbriick) im Stundentakt; nachstgelegene Haltestelle ist ebenfalls die Alme Aue. Auf
dem Heinz-Nixdorf-Ring verlaufen die Hauptlinie 8 (Gesseln - Neuenbeken) des PaderSprin-
ters im Halbstundentakt sowie die Nebenlinie 61 (Sande - Schone Aussicht). Haltestellen
hierzu befinden sich am Heinz-Nixdorf-Ring im Kreuzungsbereich mit der Paderborner Stra-
Re. Die Entfernung zum geplanten Planbereich betragt ca. 450 m.

Zusétzliche Linien verlaufen auf der Neuhauser StrafRe/Wilhelmshohe

Hauptlinie 1 des PaderSprinters im 30-Minuten-Takt,

Linie 440 Paderborn Gber Schlof3 Neuhaus nach Delbriick und

Linie 420 Paderborn — Hovelhof der bbh, die ebenfalls einen 30-Minuten-Takt erge-
ben.

Damit ist die ErschlieBung insbesondere durch den 6ffentlichen Nahverkehr hinreichend ge-
sichert und gewahrt.
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7.4.2 Erweitertes OPNV-System

Bei Sport- oder sonstigen Grof3veranstaltungen im Stadion fahren die individuellen Fanbusse
der jeweiligen Gastmannschaften das Gelande zusammen mit dem PKW-Verkehr von Nor-
den her Uber die B 1 an und nutzen Parkflachen nordlich des Stadions. Die von Sicherheits-
kraften begleiteten Sonderbusse flr auswartige Fangruppen, die zwischen Stadion und Hbf
verkehren, fahren das Stadion situationsbedingt von Norden her tber die B 1 oder nach Fer-
tigstellung der vollstdndigen Quartierserschlie3ung tGber die Stadionallee an.

Zur Bewaltigung der Spitzenzeitkapazitaten im Busverkehr ist im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens SN 260 in Zusammenarbeit zwischen der Stadt Paderborn und der Stadion-
gesellschaft ein OPNV-Konzept erarbeitet worden. Die lokalen und regionalen Buslinien,
zusatzliche Sonderlinien und Zubringerbusse von den Park+Ride-Platzen bedienen den Sta-
dionkomplex kinftig tber einen zentralen Busbahnhof, der entsprechend dem Verkehrsgut-
achten auf Flachen zwischen der Sudseite des Stadions und der Paderborner Stral3e vorge-
sehen ist. Insofern ist der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes von diesen
Verkehren nicht betroffen.

8 Verkehrsuntersuchung/Individualverkehr

Bereits bei der Erarbeitung des Masterplanes wurden die konkreten Auswirkungen der Neu-
besiedlung auf die Verkehrssituation und die Knotenpunktbelastungen insbesondere unter
dem Aspekt des grol3en Parkplatzbedarfs im Stadionumfeld geprift. Zu diesem Planungs-
stand waren westlich des Stralenzuges ,Im Quinhagen/Almeaue“ mit dem Stadionneubau
und der zwischenzeitlich nicht mehr aktuellen Multifunktionshalle zwei Grol3veranstaltungslo-
kalitdten geplant, fir die Verkehre abzuwickeln waren. Deshalb wurden unter Berticksichti-
gung der Leistungsféahigkeit der im Konzept vorgesehenen StraRen und Knotenpunkte Kapa-
zitatsgrenzen fir das lokale Stellplatzangebot bestimmt und ergdnzend externe Shuttlepark-
platze in das Verkehrskonzept mit einbezogen. Die auf dieser Basis erstellten verkehrlichen
Voruntersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass die aus der angenommenen Nutzungsin-
tensitat resultierenden zusatzlichen Verkehre vom inneren und auf3eren Stral3ensystem bei
einer entsprechenden Anpassung der Anbindungen/Knotenpunkte und der Einrichtung eines
Park-Leit-Systems leistbar sind.
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Die Grundannahmen wurden durch eine Verkehrsuntersuchung bestatigt, die das Han-
noveraner Ingenieurbliro Schnill Haller & Partner auf der Grundlage aktueller Verkehrs-
z&hlungen zu den potentiellen Spielzeiten im Stadion fur den unmittelbar an den vorliegen-
den Bebauungsplan angrenzenden Bebauungsplan Nr. SN 260 erarbeitete. Nicht einbezo-
gen in die Untersuchung wurde die Stadionallee, da der Grunderwerb fir diese Haupter-
schlieBungsachse seinerzeit noch nicht geklart war.

Bis zur vollstandigen Realisierung der gesamten QuartierserschlieBung einschliellich der
Stadionallee beschrankt sich deshalb der zu- und abfahrende Individualverkehr zu den direkt
am Stadion gelegenen Stellplatzen vorerst Gberwiegend auf die Anschliisse an die B 1 Uber
die hollandischen Rampen sowie als Uberlauffunktion provisorisch den StraRenzug Heinz-
Nixdorf-Ring - Stedener Feld - Am Hoppenhof. Das von der Paderborner Stral3e abzweigen-
de noérdliche Teilstlick der StraRe Almeaue sowie die Verbindung nach Schlof3 Neuhaus Uber
den Quinhagen nérdlich der B 1 bleibt wéahrend des Spielbetriebes fiir den motorisierten In-
dividualverkehr (MIV) gesperrt. AulRerhalb des Spielbetriebs bleiben diese Verkehrsverbin-
dungen jedoch unverandert gedtffnet.

Die Gutachter Uberpriuften auf der Grundlage des beschriebenen aufieren und inneren Er-
schlieBungskonzepts und den von den Grol3parkplatzen zu erwartenden Fahrzeugbewegun-
gen die Belastung der Verkehrsknotenpunkte im Umfeld des Plangebietes. Dabei wurden
aktuelle Verkehrszahlungen zu den fir den Spielbetrieb maRgebenden Spitzenstunden
zugrunde gelegt. Im Ergebnis wurde die kiinftige Verkehrssituation im Quartier positiv bewer-
tet.

Mit dem jetzt vorliegenden Bebauungsplanentwurf kann das in der Rahmenplanung konzi-
pierte ErschlieBungssystem gegenuber der im Stadion-Bebauungsplan geregelten Interims-
I6sung vollstandig realisiert werden. Neben dem gebietsinternen Zielverkehr - lokal aus Rich-
tung Kernstadt und Uberregional Gber die Anbindungen an die BundesstralRe 1 - Gbernimmt
das neue StraRensystem kunftig auch einen erheblichen Teil des Stadionverkehrs.

Da die bereits angefiihrten Prognosen belegen, dass bei Umsetzung entsprechender Anpas-
sungsmafl3nahmen der Verkehr tiberwiegend problemlos zu bewéltigen ist, wird sich die ver-
kehrliche Situation mit der Umsetzung der erweiterten Planung vor allem zu Spitzenzeiten
weiter entspannen. Ubergangslosungen und bisher geplante Uberlauffunktionen kénnen ent-
fallen.

Die zu erwartenden Verkehrsstréme zu Spitzenzeiten einschlie3lich der Verteilung auf das
StralRensystem im ndheren und weiteren Umfeld zeigt uBild 16
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Bild 17: Fihrung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) zu Betriebszeiten des Stadions

9 Konzept planungsrechtlicher Festsetzungen
9.1  Artund Mald der baulichen Nutzung, Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)
9.1.1 Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

In Anlehnung an das bereits im Nahbereich etablierte qualitatvolle Gewerbegebiet soll auch
auf den erstmals neu ausgewiesenen Bauflachen beiderseits der kiinftigen Stadionallee und
den nordlich angrenzenden Flachen ein wohnstandortnahes Gewerbegebiet entwickelt wer-
den, das aufgrund seiner hochwertigen stadtebaulichen Konzeption den Standort und die
Werthaltigkeit der Immobilien langfristig sichert. Angestrebt ist ein Nutzungsmix aus Produk-
tion, Handwerk, Logistik, Forschung und Verwaltung unter Einschluss von Gastronomie so-
wie des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zuldssig sind:
- Tankstellen gemanR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
Vergnigungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
Nebenanlagen und Einrichtungen fur die Kleintierhaltung gem. § 14 Abs. 1
Satz 2 BauNVvO
Offene Lagerplatze
Einzelhandelsnutzungen
Letztere werden mit folgender Begriindung zugunsten einer gewerblichen
Nutzung generell ausgeschlossen:

Mit der Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen soll der urspringli-
che Gebietscharakter der bereits bestehenden hochwertigen Gewerbenut-
zung entwickelt und gestitzt werden. Da Aktivitaten dieser Art aufgrund ih-
rer Emissionen typischerweise nicht in integrierten Stadtgebieten, sondern
nur in Gewerbegebieten zugelassen werden kdnnen, bleiben die neuen
Bauflachen ausschlief3lich diesen Nutzungszielen vorbehalten. Die Ansied-
lung von Einzelhandelsunternehmen wiirde unabhangig vom angebotenen
Sortiment aufgrund der hoheren Gewinnerwartung und wegen ihres hohen
Flachenbedarfs gewerbliche Aktivitdten verdrangen. Neben dem Schutz
der GE-Flachen dient der generelle Einzelhandelsausschluss auch dem
Schutz der zentren- und wohnungsnahen Grundversorgung.

Im Einzelfall kbnnen ggf. Kioske oder ahnliche Kleinstbetriebe im Wege der
Befreiung nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden.

Ausnahmsweise zulassig sind:

In Anlehnung an bereits vorhandene oder neu entstehende Betriebe sind Verkaufsflachen,
Schank- und Speisewirtschaften, Schnellimbisse u.&. ausnahmsweise unter folgenden Vor-
aussetzungen zulassig:

Handwerks- oder Produktions- und Dienstleistungsbetriebe kénnen sich mit
einem flachenmafig deutlich untergeordneten Verkaufsbereich von 10 %
der Betriebsflache, jedoch nicht mehr als 200 m?, in das gewerbliche Um-
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feld integrieren, wenn fur die Waren, die verkauft werden, ein unmittelbarer
betrieblicher Zusammenhang in rdumlicher, wirtschaftlicher und betriebs-
struktureller Hinsicht mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung der Pro-
dukte oder Reparatur- und Serviceleistungen besteht.

Fir den Bereich des vorhandenen Hofladens Gemarkung Schlof3 Neuhaus,
Flur 2, Flurstick 443 werden die Entwicklungsmoglichkeiten im Bebau-
ungsplan durch einen erweiterten Bestandsschutz gem. § 1 Abs. 10 BauN-
VO in Form einer so genannten ,Fremdkdrperfestsetzung” geregelt, mit der
die ausnahmsweise Ergénzung flachenmalig limitiert wird.

Ohne diese Regelung ware der Betrieb nach GE-Uberplanung mit Einzel-
handelsausschluss unzuléssig.

Der Hofladen wurde im Juni 2001 als privilegiertes Vorhaben zugelassen,
da er einem landwirtschaftlichen Betrieb dient und einen untergeordneten
Teil der Betriebsflache einnimmt. Nach Einschaltung der Landwirtschafts-
kammer Westfalen-Lippe lagen die Voraussetzungen einer privilegierten
Nutzung im Sinne dieser Vorschrift vor, da die angebotenen Waren uber-
wiegend selbst erzeugt werden. Bestandteil der Genehmigung war eine
Produktibersicht, tber die hinaus keine Fremdprodukte zum Verkauf an-
geboten werden diirfen.

Im Rahmen der neuen Bauleitplanung werden dem Betrieb tber die aktuell
genehmigte Verkaufsflache von ca. 530 m2 hinaus Moglichkeiten fiir Ande-
rungen, Erneuerungen und Erweiterungen bis zu einer Obergrenze von
800 m2 Verkaufsflache bei unverdndertem Sortiment eroffnet.

Folgende Handelssortimente sind dabei zulassig:

Futtermittel fur Tiere, pflanzliche und tierische Agrarprodukte, landwirt-
schatftlicher Kleintierhandel und Zubehdr, Pflanzen und Zubehdr sowie
Tierzuchtbedarf.

Mogliche gesamtstadtische Auswirkungen der Erweiterungsméglichkeiten
fur den Agrarhandel Kuhlenkamp wurden in einer stadtebaulichen Bewer-
tung durch das Geo-Marketing-Institut PRISMA gepruift.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Verkaufsflachenerwei-
terung des Landhandels fur zentrale Bereiche in Paderborn, insbesondere
fur die Paderborner Innenstadt und den Zentrumsbereich des Stadtteils
SchloR Neuhaus nach allen den Erfahrungen der Gutachter als vollkommen
unbedenklich zu bewerten ist.

Zum einen handelt es sich um eine sehr geringe Erweiterungsflache (rd.
200 m? VKF), zum anderen sind aufgrund der Sortimentsspezifik (nicht
zentrenrelevante Sortimente) keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Paderborner Innenstadt sowie das Zentrum von Schlof3 Neu-
haus zu befurchten.

Schank- und Speisewirtschaften sind im Bebauungsplangebiet ausnahms-
weise z. B. als betriebsbezogene Gastronomie mit abendlichem Publi-
kumsbetrieb zuléssig. Ausnahmsweise zuléssig sind auch Schnellimbisse
und &ahnliche Kleinstbetriebe, jedoch nur im baulich-gestalterischen Zu-
sammenhang mit Gewerbebetrieben. Verkaufswagen im Sinne von ,flie-
genden Bauten” sind nicht zulassig. Mit der ,ausnahmsweisen Zulassigkeit"
soll sichergestellt werden, dass lediglich Betriebe angesiedelt werden, die
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sich in die Gebietsstruktur einfigen und die die bestehende verkehrliche
Anbindung nicht tberlasten. Alle Betriebe des Gastronomiesektors bediir-
fen einer Einzelfallentscheidung, in der neben der funktionellen und gestal-
terischen Einbindung auch sichergestellt werden muss, dass keine negati-
ven Auswirkungen auf benachbarte Wohngebaude erfolgen.

9.1.1.1 Bauweise im festgesetzten Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet wird die Bauweise als ,besondere Bauweise" (b) festgesetzt. In dieser
Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, jedoch darf die Lange der Gebaude
mehr als 50 m betragen. Die Festsetzung leitet sich aus den fir Gewerbe kennzeichnenden
Gebaudetypologien ab, die eine groRere Gebaudelange als 50 m erfordern kénnen.

9.1.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung im festgesetzten Gewerbegebiet

Die in den Entwirfen festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8, die Baumassenzahl von 8,0,
die maximale Dachneigung von 15° sowie die maximale Gebaudehthe von 15,0 m orientie-
ren sich an den Festsetzungen des 6stlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. SN 189 A.
Diese Festsetzungen wurden in diesem Plan im Interesse einer guten Gestaltung des Orts-
bildes getroffen und sichern ein einheitliches stadtebauliches Bild im Zusammenspiel mit der
Umgebungsbebauung. Dieses stadtplanerische Ziel sollte auch fiir die neu geplanten Ge-
werbeflachen beibehalten werden. Dementsprechend wird aus stadtgestalterischer Sicht
zusatzlich fur die parallel zur Stadionallee bzw. Im Quinhagen gelegenen Teilflachen der
Gewerbegrundstiicke neben der maximalen Geb&dudehohe auch eine Mindestgebdudehohe
von 9 m bestimmt. Die Mindesthdhe beschrankt sich jedoch nur auf eine Tiefe von 20 m pa-
rallel zur Stral3e. Als Dachneigung werden fiir die neu ausgewiesenen Grundstiicke eine
maximale Neigung von 15° sowie eine maximale Geb&audehdhe von 15 m bzw. 9 bis 15 m
geregelt. Diese Festsetzungen wurden bereits bei der Aufstellung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. SN 189 A im Interesse einer guten Gestaltung des Ortshildes getrof-
fen. Dieses stadtplanerische Ziel hat sich auch in der Zwischenzeit nicht verandert.

9.1.2 Mischgebiet (MI) 8§ 6 Abs. 1 u. 2 BauNVO

Im Rahmen der 101. Anpassung des Flachennutzungsplanes wurde fur den sudlich der
Kreuzung der Stralen Almeaue - Am Hoppenhof vorhandenen Gebdude- und Nutz-
ungsbestand ein Mischgebiet vorgesehen. Der Bebauungsplan Gbernimmt dieses Planungs-
Ziel, tragt damit der tatsachlichen Bestandsituation angemessen Rechnung und eroffnet den
Eigentimern gleichzeitig die Mdglichkeit, an der gewerblichen Entwicklung des Umfeldes
teilzuhaben.

Nicht zuldssig sind:
Tankstellen gemal 8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
Vergniigungsstatten gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
Offene, gewerbliche Lagerplatze
Einzelhandelsnutzungen

Letztere werden mit folgender Begriindung zugunsten einer gewerblichen
Nutzung generell ausgeschlossen:
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Mit der Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen soll der urspriingli-
che Gebietscharakter entwickelt und gestutzt werden. Die gewerblichen
Aktivitaten dieser Betriebe kdnnen aufgrund ihrer Emissionen typischer-
weise nicht in integrierten Stadtgebieten, sondern nur in Gewerbegebieten
zugelassen werden.

Negative Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt und
der nahe liegenden Stadtteilzentren sind zu vermeiden.

Unabhangig von dem angebotenen Sortiment wirden Einzelhandelsun-
ternehmen aufgrund der héheren Gewinnerwartung und wegen ihres ho-
hen Flachenbedarfs gewerbliche Aktivitaten verdréngen.

9.1.2.1 Bauweise im festgesetzten Mischgebiet

Im Mischgebiet wird entgegen der Festsetzung in den Gewerbegebieten aufgrund der einge-
schrankten Grundstickssituation die Bauweise als ,offene Bauweise” (0) festgesetzt. In die-
ser Bauweise darf die Lange der Gebaude nicht mehr als 50 m betragen.

9.1.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung im festgesetzten Mischgebiet

Im Entwurf wird gem. BauNVO eine maximale Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Auf die
Festsetzung einer maximalen Dachneigung wird unter Bertcksichtigung der vorhandenen
Baustruktur verzichtet. Jedoch wird zur Wahrung eines harmonischen Ubergangs auf die
angrenzende Gewerbebebauung eine abgestufte Hohenentwicklung vorgesehen. So wird die
Gebaudekubatur auf eine maximal zweigeschossige Bebauung mit 8,0 m Wandhohe (WH)
und zusatzlich ein zulassiges zurlickgesetztes Staffelgeschoss mit einer Gesamtgebaudehd-
he (GH) von 12,5m begrenzt.

Diese Festsetzungen wahren die Nachbarbelange der Eigentlimer untereinander, schaffen
aber gleichzeitig einen guten Ubergang auf die angrenzend neu geplanten Gewerbeflachen.

9.1.3 Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung: Grof3flachiger Mobelein-
zelhandel, Mébeleinrichtungshaus und Lager (SO%) gemaR § 11 BauNVO
Ubernommen aus dem Bebauungsplan SN 189 B

Zuldssig im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Grof3flachiger Mdbeleinzelhandel,
Mébeleinrichtungshaus und Lager (SO?) ist:

Die Errichtung eines Mébeleinrichtungshauses ausschlief3lich mit folgenden Sortimenten und
maximalen VerkaufsflachengroéRen:

Kernsortiment:
Mobel aller Art
Bettrahmen, Matratzen, Bettwaren
Teppiche

Die Verkaufsflache des Kernsortiments wird insgesamt beschréankt auf maximal 46.000 m2,

Artikel gemalR der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 93) Abschnitt G Unterklasse
52.45.1 - 1. Spiegelstrich: Kihlschranke, Waschmaschinen, Elektro6fen und -herde, Kihl-
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und Gefrierschranke, -truhen u. &., elektrische Wasch-, Biigel- und Geschirrspilmaschinen
fur den Haushalt und dartber hinaus Waschetrockner sowie Dunstabzugshauben, Spilen,
Armaturen etc. dirfen nur im direkten wirtschaftlichen Zusammenhang - im Sinne von ein-
baufédhigem Bestandteil von Moébeln bzw. Einrichtungsgegenstdnden - mit dem Kernsorti-
ment angeboten und verkauft werden.

Randsortimente:
Bilder und Rahmen
Haus-, Tisch- und Bettwasche
Heimtextilien
Gardinen und Aufhangesysteme
Haushaltswaren
Glas, Porzellan
Geschirr
Geschenkartikel, Papeterie
Elektrische Leuchten

Die Verkaufsflache aller Randsortimente wird insgesamt beschrankt auf maximal 3.950 mz,

Die Verkaufsflache je aufgefiihrtes Randsortiment wird auf maximal 500 m? begrenzt, wobei
die Verkaufsflache flr Heimtextilien auf maximal 750 m2, die Verkaufsflache fiir elektrische
Leuchten auf maximal 1.000 m2 beschrankt wird.

Die Branchenzugehorigkeit des Randsortimentes ist vom Antragsteller nachzuweisen.

Sonstige Nutzungen

Gastronomische Einrichtungen sind nur in engem raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang mit dem grof3flachigen Mébeleinzelhandelsbetrieb als untergeordnete Nutzung auf ma-
ximal 1.800 m2 Flache zulassig. Als selbstéandige Gebéaude sind sie unzulassig.

.Kinderland” ist ausschlieZlich zuldssig als Kinderbetreuungsbereich in engem raumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit dem groR3flachigen Mdbeleinzelhandelsbetrieb als un-
tergeordnete Nutzung auf maximal 1.500 m2 Flache. Als selbstandiges Gebéaude ist es unzu-
lassig.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm
gegenuber der Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Freistehende Wohngebaude
sind unzulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind Ausstellungs-, Lager- und Arbeitsfla-
chen sowie Nebenanlagen unzulassig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke als auch Vergni-
gungsstatten sind unzulassig.

9.1.3.1 Bauweise im festgesetzten (SO")-Gebiet
Im SO*'-Gebiet wird die Bauweise als ,besondere Bauweise* (b) festgesetzt. In dieser Bau-
weise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, jedoch darf die Léange der Gebaude

mehr als 50 m betragen. Die Festsetzung leitet sich aus den flir Gewerbe kennzeichnenden
Gebaudetypologien ab, die eine groRere Gebaudelange als 50 m erfordern kénnen.
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9.1.3.2 MaR der baulichen Nutzung im festgesetzten (SO%)-Gebiet/Gebaudehshe

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und mit ei-
ner Baumassenzahl von 8,0 bestimmt. Die Erh6hung der zuldssigen Ausnutzung von bislang
festgesetzten 5,0 auf 8,0 ist eine redaktionelle Anpassung der im bestehenden Bebauungs-
plan zu niedrig angesetzten Baumassenzahl. Die bereits realisierte Bebauung tberschreitet
diesen Rahmen deutlich.

Gleichzeitig erfolgt mit der Erhdhung der Ausnutzungszahl eine Anpassung an die Festset-
zungen der angrenzenden Bebauungspléne und fir die im Bebauungsplan neu ausgewiese-
nen Gewerbeflachen. Die Baugrenzen sind eng gefasst und auf einen entsprechenden Ent-
wurf zur Erweiterung des Mobelhauses abgestimmt. Hierdurch und durch weitere textliche
Festsetzungen soll verhindert werden, dass ein zweiter separater Bau entsteht. Auch die
weiteren Nutzungen, die im Zusammenhang mit dem Mobelhaus zu sehen sind, wie Kinder-
land oder Gastronomie, sind durch entsprechende textliche Festsetzungen nicht in einem
selbststandigen Gebaude zulassig. Mit diesen Festsetzungen wird die planerische Intention,
nur eine Erweiterung des jetzigen Standortes zuzulassen, gefestigt.

Die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl fiir sonstige Sondergebiete von
0,8, wie sie in § 17 BauNVO festgelegt ist, erfolgt ebenfalls zur Sicherung des Standortes.
Gerade im Mobeleinzelhandel ist es erforderlich, eine héhere Anzahl von Stellplatzen zur
Verfigung zu stellen, da nachweislich die Kunden in der Hauptsache per privatem KFZ
kommen, um ggf. Kleinmdbel u. &. zu transportieren.

Die maximale Gebaudehthe wird auf 17 m begrenzt. Dies entspricht in etwa der Hohe des
vorhandenen viergeschossigen Gebaudes. Entsprechende Groflienordnungen sind im dstlich
angrenzenden Bebauungsplan ebenfalls festgesetzt.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und der zur Verfiigung stehenden Flachen ist eine hohe
Ausnutzbarkeit des Grundstiickes unabdingbar, um dem Betrieb eine realistische Uberle-
benschance zu geben. Ebenfalls aus diesem Grunde ist im Bebauungsplan eine Flache flr
eine Parkpalette festgesetzt. Sollte im Baugenehmigungsverfahren festgestellt werden, dass
die Grundstiicksflache nicht ausreichend zur Erstellung der erforderlichen Parkplatze ist,
kann mit Erstellung einer Parkpalette Abhilfe geschaffen werden. Die mdgliche Parkpalette
soll die stadtebauliche Situation im Bereich Hoppenhof nicht dominieren, so dass sie die zu-
lassige Hohe des Mbébeleinrichtungshauses nicht tiberragen soll.

9.1.4 Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Lager, Verwaltung und Ne-
benanlagen des grof3flachigen Mobeleinzelhandels (SO?) gemaR § 11 BauNvO
Ubernahme aus dem Bebauungsplan SN 189 B

Zuléssig im Sondergebiet (SO°) sind:
Lager- und Verwaltungsgebdude sowie Nebenanlagen des grof3flachigen Mdbeleinzelhan-
dels.

Nicht zuldssig sind:

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Ausstellungs-, Lager- und Ar-
beitsflachen sowie Nebenanlagen unzuldssig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke als auch Ver-
gnlgungsstatten sind unzuldssig.

Freistehende Wohngebaude fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sind unzulassig.
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Ausnahmsweise zuldssig sind:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegentber der Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, kbnnen zugelassen werden.

9.1.4.1 Bauweise im festgesetzten (SO?)-Gebiet

Im SO?-Gebiet wird die Bauweise als ,besondere Bauweise" (b) festgesetzt. In dieser Bau-
weise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, jedoch darf die Lange der Gebaude
mehr als 50 m betragen. Die Festsetzung leitet sich aus den fir Gewerbe kennzeichnenden
Gebaudetypologien ab, die eine groRere Gebaudelange als 50 m erfordern kénnen.

9.1.4.2 Mal3 der baulichen Nutzung im festgesetzten (SO32)-Gebiet

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und einer
Baumassenzahl von 5,0 festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachen-
zahl fir sonstige Sondergebiete von 0,8, wie sie in 8§ 17 BauNVO festgelegt ist, erfolgt eben-
falls zur Sicherung des Standortes.

9.1.5 Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Parkhaus/Stellplatzanlagen
(SO®) gemaR § 11 BauNVO

Der Bebauungsplan SN 260 ,Almeaue-Hoppenhof* weist im dstlichen Planbereich nordlich
der StraRe Stedener Feld ein Sondergebiet fur Parkhaus/Stellplatzanlagen aus. Die Ausweli-
sung des Sondergebietes begrindet sich dadurch, dass diese Parkhauser/Stellplatzanlagen
ausschlieBlich dem Stadion bzw. dem Veranstaltungszentrum dienen und die Kapazitaten
nicht fir das angrenzende Gewerbegebiet oder der Offentlichkeit benotigt werden. Somit
liegt die Voraussetzung fur die Ausweisung eines SO-Gebietes vor, da diese nicht als offent-
liche Stellplatze, sondern ahnlich einer Nebenanlage, dem Sondergebiet ,Zentralstadion®
zugeordnet werden. Im Rahmen des vorliegenden Planentwurfs verbleibt unmittelbar west-
lich angrenzend an das beschriebene Sondergebiet bis hin zu der neuen gebietsinternen
ErschlieBung eine Grundstiicksflache, die aufgrund der geringen Tiefe von 20 m nicht wirt-
schaftlich gewerblich nutzbar ist. Es erscheint deshalb sinnvoll, diesen Bereich als Ergan-
zungsflache fir das bereits im Nachbar-Bebauungsplan verbindlich ausgewiesene Sonder-
gebiet vorzusehen.

Zuléssig im Sondergebiet (SO®) ist:
Errichtung eines Parkhauses/einer Parkpalette auf maximal 2 Ebenen oder alternativ die
Anlage oberirdischer Stellplatze.

Nicht Zuldssig im Sondergebiet (SO ist:
Da das SO,-Gebiet ausschliel3lich fur die Errichtung eines Parkhauses/einer Stellplatzanlage
vorgesehen ist, wird jegliche Wohnnutzung ausgeschlossen.

9.1.5.1 Bauweise im festgesetzten (SO%-Gebiet
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Im SO3-Gebiet wird die Bauweise als ,besondere Bauweise" (b) festgesetzt. In dieser Bau-
weise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, jedoch darf die Lange der Gebaude
mehr als 50 m betragen. Die Festsetzung leitet sich aus den fir Gewerbe kennzeichnenden
Gebaudetypologien ab, die eine groRere Gebaudelange als 50 m erfordern kénnen.

9.1.5.2 MaR der baulichen Nutzung im festgesetzten (SO%-Gebiet
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt.

Beim Bau eines zweigeschossigen Parkhauses/Parkdecks sind zum Schutz angren-
zender Bereiche schallddmmende MalRnahmen fur die Sidseite der unteren Park-
ebene erforderlich, die in den textlichen Festsetzungen in Einzelnen bestimmt wer-
den. Sollten im SO>-Gebiet nur oberirdische Stellplatze angelegt werden, sind die
Aussagen der schalltechnischen Untersuchung ebenfalls zu beachten.

Grundsatzlich sind aus Schallschutzgriinden die Fahrwege oberirdischer Stellplatze
mit einem Fahrbahnbelag aus ungeriffeltem Asphalt herzustellen.

9.2 Hochstzulassige Gebaudehdhe gemal 88 16 Abs. 3 und 4 sowie 18 BauNVO

Im Interesse einer guten Gestaltqualitat der Neubebauung und zur Gewahrleistung eines
einheitlichen stadtebaulichen Bildes trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur maximalen
Gebaudehohe.

Hierzu werden folgende Bezugspunkte benannt:

Oberer Bezugspunkt ist beim Flachdach die OK Attika.

Oberer Bezugspunkt bei geneigten Dachflachen ist die Firstlinie.

Untere Bezugshdhe ist die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache.

Verlauft die Verkehrsflache nicht eben, wird der Messpunkt zwischen der hdochsten und
tiefsten an das Baugrundstiick angrenzende Teil der Verkehrsflache gemittelt.

Eine Uberschreitung der im Plan festgelegten maximalen Geb&audehohe ist durch unter-
geordnete Bauteile (Treppenhauser, Aufziige, Technikaufbauten, Masten, Antenne u.a.
um bis zu 4 m zulassig, jedoch nur bis zu einer Gesamtflache von 50 m2,

9.3 Nicht iberbaubare Grundsticksflachen (8 23 BauNVO)

In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache der privaten Grundstiicke sind Anlagen fur die
offentliche Stral3enbeleuchtung, Anlagen fur die Breitbandverkabelung sowie die Errichtung
der Versorgung mit elektrischer Energie dienende Niederspannungskabelleitungen und Ka-
belverteilerschréanke zu dulden.

9.4 Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Stellplatze sind
sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafur
vorgesehenen Flachen zuldssig; dabei ist zu Offentlichen Verkehrsflachen ein begriinter
Randstreifen von 1 m Tiefe einzuhalten. Bepflanzung siehe textliche Festsetzungen B1 und
Grunordnungsplan.
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9.5  StralBenverkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das ErschlieBungskonzept des Bebauungsplanes besteht aus einem hierarchisch geglieder-
ten StralRensystem, das sich aufbauend auf der leistungsfahigen Stadionallee als Haupter-
schlieBungsachse in ein quartiersinternes Netz von Anliegerstralen untergliedert. Alle im
Bebauungsplan bestehenden oder neu ausgewiesenen Bauflachen sind mit diesem Ver-
kehrssystem ausreichend und leistungsfahig erschlossen. Dementsprechend hat auch der
entlang der westlichen Planbegrenzung verlaufende StralRenzug der Almeaue fur Grundsti-
cke innerhalb des vorliegenden Plangebietes keine ErschlieBungsfunktion. Der Bebauungs-
plan setzt deshalb in Ubereinstimmung mit den Darstellungen im Bebauungsplan SN 260
~LAlmeaue-Hoppenhof* entlang der Ostseite der Almeaue einen Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt, Verbot zur Anlage von Zugéngen und Zufahrten fest.

Grundsatzlich sind die Verkehrsflachen in der Bebauungsplanzeichnung ohne Zweckbe-
stimmung ausgewiesen. Die dargestellte Aufteilung aller Verkehrsflachen mit den dazugeho-
renden Mal3en, den Verkehrsgrinflachen und Baumen sind als generelle, nachrichtliche
Darstellung fir die Ausfihrungsplanung zu verstehen. Die detaillierte Aufteilung und Platz-/
Einmindungsgestaltung ist Gegenstand einer besonderen Planung. Details zu Stral3enquer-
schnitten etc. sind ausfuhrlich unter der Ifd. Nr. 7 aufgefihrt.

Im Bereich der bestehenden Zufahrt des groR¥flachigen Mobeleinzelhandels an der Pader-
borner Stral3e stellt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. SN 189 B bislang optional Ver-
kehrsflachen fur eine Umgestaltung der zz. T-formigen Anbindung zu einem Kreisverkehr
vor. Diese Festsetzung basiert auf dem Ergebnis der politischen Beratungen im Zusammen-
hang mit der erstmaligen Festsetzung des Gebietes fur grof3flachigen Mdébeleinzelhandel
und war als Vorratsflache vorgesehen, um den Einmindungsbereich belastungsbedingt er-
weitern zu kénnen.

Die verkehrtechnischen Belange an der augenblicklichen Einmindung wurden uber einen
langeren Zeitraum beobachtet und ergaben keine Erkenntnisse Uber wesentliche Beeintrach-
tigungen in der Leistungsfahigkeit, zumal eine zusétzliche Anbindung des grof3flachigen
Handelsbetriebes an die StralRe Stedener Feld besteht.

Da nach dem zwischenzeitlich erfolgten zweispurigen Ausbau der Paderborner Stral3e eine
Kreisverkehrsvariante verkehrstechnisch nicht im bisherigen Querschnitt realisierbar und
letztlich aufgrund der Nahe zum signalisierten Kreuzungspunkt Stedener Stral3e auch nicht
sinnvoll ist, wird im aktuellen Planentwurf auf die bisher dargestellte Ausbauoption verzichtet.

9.6 Griunflachen

Das Entwurfskonzept des Bebauungsplanes sieht vor, die 6kologisch bedeutsamen Grinfla-
chen der Almeaue Uber einen entsprechend dimensionierten Grunkorridor parallel zur Bun-
desstral3e 1 als Trittsteinbiotop mit den umfangreichen Biotopflachen sidlich der Neuhauser
Stral3e, bis hin zur Paderaue zu vernetzen und an den regionalen Grinzug entlang des Pa-
der-Alme-Kanals anzubinden. Im Bereich der Stralle Am Hoppenhof erfahrt dieser durchge-
hende ca. 20 breite Griinzug eine platzartige Aufweitung von ca. 0,4 ha Gré3e und schlief3t
damit an das im benachbarten Bebauungsplan SN 189 gesicherte Griinland mit der Zweck-
bestimmung ,Streuobstwiese” an. Nach Suden hin wird der Komplex durch das Wegekreuz
und die dazugehdérigen Baume an der jetzigen Einmindung Almeaue/Am Hoppenhof abge-
rundet. Der Baubestand an dieser Stelle wird mit einem Erhaltungsgebot versehen und das
Wegekreuz als Baudenkmal dargestellt.
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Der gesamte Griunkorridor wird auf Grundlage qualifizierter Fachplanungen angereichert und
entwickelt und erhalt unter Bezug auf die Darstellung in der 101. Anderung des FNP die
Zweckbestimmung ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft®.

9.7 Erhaltenswerter Bestand von Einzelbdumen und Gehélzgruppen
§ 9 (1) 25b BauGB

Baume, die als zu erhaltende Baume in der Planzeichnung gekennzeichnet sind, sind durch
entsprechende Pflege dauerhaft in ihrem Bestand zu sichern. Bei Baumaflinahmen bzw. Ein-
griffen in den Wurzelbereich der Bdume ist die DIN 18920 und RAS-LG 1 zu beachten. Ge-
gebenenfalls sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzunehmen

Die private Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern entlang der Paderborner
Stral3e gestattet das Anlegen eines Pflanzstreifens, der gemeinsam mit den Verkehrsgriin-
flachen parallel zur Paderborner Stral3e den bereits festgesetzten Pflanzstreifen im ostlichen
Verlauf au3erhalb des Plangebietes erganzt. Damit wird eine einheitliche Eingriinung der
gewerblichen bzw. Einzelhandelsnutzungen an dieser Einfallstraf3e in Richtung Kernstadt
erma@glicht.

Zum Schutz der vorhandenen Baumgruppe im Westen des Plangebietes wird eine entspre-
chende Erhaltungsbindung im Bereich der bestehenden Vegetation festgesetzt. Hiervon
ausgenommen sind vier kleine Baume unmittelbar im Einmundungsbereich. Diese Flache
wird moglicherweise von der neu geplanten Ful3gangerbriicke tUberspannt (siehe Ifd. Nr.:
7.1.1).

Das im Landschaftsplan Paderborn — Bad Lippspringe dargestellte Pflanzgebot 5.2.79 an der
StralRe ,Almeaue” wird im Bereich der neu angelegten Stral3e durch entsprechende Pflanz-
empfehlungen flir Ba&ume beriicksichtigt.

9.8  Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes ist Giber eine Erweiterung aller bestehenden Leitungsnetze
problemlos mdglich. In Absprache mit dem Versorgungstrager wird das Wasserleitungssys-
tem fur die Bereitstellung erforderlicher Loschwassermengen fir die Feuerwehr ausreichen-
de dimensioniert.

Die fur die Versorgung mit elektrischer Energie erforderlichen Trafostationen und Unterver-
teilungen sind in der Planzeichnung dargestellt.

Zur Entwasserung des Gebietes ist ein Trennsystem vorgesehen, bei dem die Ableitung des
Schmutzwassers aufgrund des im StralRenzug Almeaue/Quinhagen vorhandenen, leistungs-
fahigen Sammlers zum Hauptklarwerk problemlos méglich ist.

Auch der Hauptsammler zur Regenwasserableitung in den Vorfluter Alme ist bereits im Zuge
des Stral’enausbaus Almeaue/Quinhagen im Hinblick auf die Erweiterung des angrenzenden
Siedlungsbereichs mit ausreichender Kapazitatsreserve erstellt worden.

Die Leitungstrassierung des Trennsystems beginnt nach aktuellem Planungsstand am o6stli-
chen Teilstiick der Stadionallee, zweigt ab in das in nérdlicher Richtung verlaufende gebiets-
interne StralRensystem und bindet Gber die Verkehrsbeziehung Almeaue - dstlicher Teil - im
Bereich des Kreisverkehrsplatzes an die dort vorhandenen Sammler an. Der ndrdliche, zur
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B 1 hin ausgerichtete ErschlieBungsast erfordert jedoch aufgrund des vorhandenen Gelan-
degefélles eine zuséatzliche Anbindung an die Sammler in der StraBe Im Quinhagen. Hierzu
siehe Ausfuhrung unter Ifd. Nr.: 9.6.

Zur Ableitung des im Gebiet anfallenden Regenwassers scheiden Versickerungssysteme
aufgrund der anstehenden lehmig-undurchldssigen Bodenverhdaltnisse Uberwiegend aus.
Deshalb sind alle bebauten und befestigten Flachen sowie alle StraRenflachen an die 6ffent-
liche Regenwasserkanalisation anzuschlieRen. Fir eine potentielle Regenklarung zu einem
spateren Zeitpunkt ist bereits im angrenzenden Bebauungsplan SN 260 ,Almeaue-
Hoppenhof* an der B 1 ein Standort flr ein Regenklarbecken vorgesehen, dessen Bau je-
doch von der spateren Nutzungsstruktur der angrenzenden Gebiete abhéngig ist.

Das Entwasserungskonzept ist im Grundsatz zwischen den zustandigen Dienststellen und
Behdrden abgestimmt. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgt mit der Ausfiihrungs-
planung eine weitere Detaillierung des Systems.

Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:
.Bebaute und befestigte Flachen im Plangebiet sowie Offentliche StralRenverkehrsflachen
sind an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieRen.

9.9 Trassensicherung, Geh- und Fahrrechte

Zum Anschluss des Entwéasserungssystems fir den nérdlichen Bereich des Bebauungspla-
nes ist aufgrund des zur B 1 hin abfallenden Geléandes eine zusétzliche Leitungsfiihrung zu
den vorhandenen Sammlern in der Stral3e Im Quinhagen erforderlich. Im Bebauungsplan ist
deshalb zur Aufnahme der Leitungen eine 3 m breite Verkehrsflache dargestellt, die auch
das bestehende FulRwegsystem positiv ergénzt. Sie verlauft ab Quinhagen in dstlicher Rich-
tung unmittelbar parallel zur festgesetzten Griinspange an der B 1 und bindet dann rechts-
winklig abzweigend an das gebietsinterne Stral3ensystem an.

9.10 Denkmal-und Bodendenkmalpflege/Altlasten

Es liegen keine Informationen zu Altlasten, Natur- und Bodendenkmalen vor.
Der Bildstock im Einmindungsbereich Almeaue/Am Hoppenhof ist in der Denkmalliste der
Stadt Paderborn als Baudenkmal aufgenommen.

9.11 Gutachten zum Schallimmissionsschutz

Bei der Planung von Gebieten mit gewerblicher Nutzung ist die Zulassigkeit von Nutzungen
so zu definieren, dass Storungen auf angrenzende Wohnbereiche nicht entstehen kdnnen.

Dies ist z. B. durch Abschirmungen oder sonstige aktive MalRnahmen zur Larmbeschrankung
madglich. Alternativ kdnnen auch ,Larmkontingente” fir die kiinftige Nutzung des Gewerbe-
gebietes festgesetzt werden. Das Gebiet wird dabei in unterschiedlich laute Zonen unterteilt,
deren maximal zuldssige Schallabstrahlung exakt zu definieren ist, um flr die larmempfind-
lichsten Immissionspunkte in der Nachbarschaft die geltenden Immissionswerte bei Tag und
Nacht einhalten zu kénnen.

Zur Vorbereitung einer solchen Festlegung von Larmemissionskontingenten (Lg«) hat die
Stadt Paderborn das Ingenieurbiiro Prof. Dr. Beckenbauer mit der Erstellung eines Gutach-
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tens zum Schallimmissionsschutz fir die Gewerbe- und Sondergebietsflachen des Bebau-
ungsplanes beauftragt. Die in dieser Untersuchung erarbeiteten immissionswirksamen, fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) wurden als Festsetzung in den Vorentwurf des
Bebauungsplanes Gbernommen und stellen eine Gliederung des Gewerbegebietes zur Art
der baulichen Nutzung auf Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 4 BauN-
VO dar.

Hierbei wurden aus schalltechnischer Sicht folgende Punkte bearbeitet:

Festlegung von L&armemissionskontingenten auf der Grundlage der DIN 45691
,Larmkontingentierung". Die Festlegung erfolgt in der Weise, dass zunachst an den
nachstgelegenen Wohnhausern die vorgegebenen Immissionsrichtwerte (IRW) ge-
mafR TA Larm um > 6 dB(A) unterschritten werden, da aufgrund der bereits vorhan-
denen Gewerbebetriebe aulerhalb des Plangebietes eine gewisse Vorbelastung
nicht ausgeschlossen werden kann. Fir die nachstgelegenen Immissionsorte sind in
Abstimmung mit der Stadt Paderborn die Richtwerte eines Mischgebietes (MI) von

Ml
tags 60 dB(A) (06.00 - 22.00 Uhr)
nachts 45 dB(A) (22.00 - 06.00 Uhr)

zugrunde zu legen.

Uberprifung, ob die vorgeschlagenen Larmemissionskontingente den Betrieb des
bestehenden grof3flachigen Mobeleinzelhandels incl. der vorgesehenen Erweiterung
abdecken.

Dto. uberschlagige Uberprufung, ob die vorgeschlagenen Larmemissionskontingente
den Betrieb des bauerlichen Hofladens abdecken.

Ausarbeitung von entsprechenden Vorschlédgen fir die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

9.11.1 Immissionsorte

Es wurden die folgenden am néchsten gelegenen Immissionsorte betrachtet, wobei die
Nummerierung den friiheren schalltechnischen Untersuchungen folgt.

16: 2 1/2-geschossiges Wohnhaus Almeaue 2 a

19: 1-geschossiges Wohnhaus Paderborner Str. 113

111: 1-geschossiges Wohnhaus an der Aimeaue

120: 1-geschossiges Wohnhaus Paderborner Str. 109

124, 125: Baugrenzen im Bereich des im Plangebiet festgelegten Mischgebietes

sudlich der Einmiindung Almeaue/Am Hoppenhof
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9.11.2 Ermittlung der Vorbelastung durch die bestehenden Gewerbebetriebe aulRer-
halb des Plangebietes

Zum frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden die Larmemissionskontingente im Untersu-
chungsraum aufgrund der moglichen Vorbelastung durch bestehendes Gewerbe gemaf DIN
45691 so festgelegt, dass die sich hieraus ergebenden Gesamtimmissionskontingente (L)
an den einzelnen Immissionsorten 6 dB(A) unter den sog. Richtwerten liegen.

Zwischenzeitlich wurden die Gutachter beauftragt, in einer ergdnzenden Untersuchung die
gewerbliche Vorbelastung im ndheren Umfeld des Bebauungsplanbereichs zu bewerten und
eine Ermittlung der hierdurch bedingten Beurteilungspegel wahrend der Tages- und Nacht-
zeit auf der Grundlage der TA Larm zu erstellen. Hierbei wurde detailliert auf die betriebli-
chen Besonderheiten der einzelnen Unternehmen eingegangen. Bericksichtigt wurden die
im Bild 19 mit 1 bis 6 gelisteten Betriebsstatten.

La_ggplan [ Vorl_::e!;n_s_tl_.trjlg_] M 1: 6000

1 Fa. Hecker
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Bild 19: Lage der untersuchten Betriebe

Die Ergebnisse der Berechnungen fur die Vorbelastung sind in der nachfolgenden Tabelle |
zusammengestellt. Wie sich zeigt, werden die vorgegebenen IRW wahrend der Tages- und
Nachtzeit durch die bestehenden Gewerbebetriebe aul3erhalb des Plangebietes an allen
betrachteten Immissionsorten erheblich unterschritten.

[ [E] | 11 | 120 | 24 ‘ 125
Tageszeit
L, 29,1 37.5 34.5 35.9 35,4 35,9
IRW tags 60 60 60 60 60 80
Uberschreitung --- --- --- - --- ---
Nachtzeit
L, 16,3 27.3 18,7 25,5 20,0 21.4
IRW nachts 45 45 45 45 45 45
Uberschreitung --- --- -

Bild 20: Tabelle I: Vorbelastung durch die bestehenden Gewerbebetriebe auRerhalb des Plangebietes
wahrend der Tages- und Nachtzeit in dB(A)

9.11.3 Festsetzung von Larmemissionskontingenten (Lex) im Bebauungsplan auf der

Grundlage der DIN 45691
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Die Festsetzung der Larmemissionskontingente (Lex) erfolgt auf der Grundlage der DIN
45691. Danach sind die Larmemissionskontingente so festzulegen, dass die sich hieraus
ergebenden Gesamtimmissionskontingente (Lk) an den einzelnen Immissionsorten unter
den sog. Planwerten liegen. Diese ergeben sich gemal DIN 45691 aus den vorgegebenen
IRW abziglich der vorhandenen Vorbelastung der aufRerhalb des Plangebietes liegenden
Gewerbebetriebe.

16 19 111 120 124 125
Planwerte tags 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0
Planwerte nachts 45,0 449 45,0 449 45,0 45,0

Bild 21: Planwerte an den betrachteten Immissionsorten gemaf DIN 45691 in dB(A)

Unter Berlicksichtigung der o. g. Annahmen und Voraussetzungen wird fir die aus Bild 22
ersichtlichen  Teilflachen F1 - F8 des Bebauungsplanes folgende Festset-
zung/Kontingentierung getroffen:

,Im Bebauungsplan werden gemaf DIN 45691 Larmemissionskontingente festgelegt. Des-
halb sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in der folgen-
den Tabelle fur die Teilflachen F1 - F8 angegebenen Emissionskontingente (LEK) nach DIN
45691 weder tags (06.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 06.00 Uhr) tberschreiten.”

F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 F8
LEex tags 63 58 58 63 65 65 65 65
LEK nachts 48 43 43 48 50 50 50 50

Bild 21: Planwerte an den betrachteten Immissionsorten gemaf DIN 45691 in dB(A)

Die Einhaltung der zuldssigen Schallemission ist im Genehmigungsverfahren unaufgefordert
nachzuweisen.

*L_ag_epran [ Gesamtkontingente |
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Bild 22: Teilflachen fir Kontingentierung

Aus den festgesetzten Larmemissionskontingenten (Lex) ergeben sich an den betrachteten
Immissionsorten folgende Gesamtimmissionskontingente (L) in dB(A):

16 19 111 120 124 125
Tageszeit
LIK 55,0 57,4 57,9 58,5 58,9 59,2
Planwerte tags 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0
Uberschreitung
Nachtzeit
LIK 40,0 42,4 42,9 43,5 43,9 44,2
Planwerte nachts 45,0 449 45,0 44,9 45,0 45,0

Uberschreitung -

Bild 21: Immissionskontingente (L) in dB(A) durch die vorgeschlagenen Emissionskontingente (Lex) und
Vergleich mit den Planwerten

Wie sich zeigt, kbnnen bei Festlegung der Emissionskontingente in der aufgezeigten Weise
die Planwerte an den betrachteten Immissionsorten eingehalten werden. Zur Einhaltung der
Planwerte auch im sudlichen Bereich des MI-Gebietes ist in der Planzeichnung zwischen der
sudlichen Baugrenze des festgesetzten MI-Gebietes und dem Baufenster des angrenzenden
Gewerbegebietes ein Mindestabstand von 10 m vorgesehen. Hierdurch entsteht zwischen
den benachbarten Nutzungen eine Art Puffer.
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9.11.4 Mobeleinrichtungshaus

Die fur den grof3flachigen Mobeleinzelhandel ermittelten Emissionskontingente fur die Teil-
flachen F7 + F8 haben Uberwiegend Auswirkungen auf die Immissionsorte 16, 19 + 120. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes stellen diese Immissionskontingente die zukinftigen
Richtwerte fir den Handelsbetrieb (Fa. Finke) dar. Deshalb wurde im Gutachten geprift, ob
die tatsachlichen Gerduschimmissionen der Fa. Finke incl. der geplanten Erweiterung unter-
halb dieser Immissionskontingente liegen.

Die zu erwartenden Gerauschimmissionen durch den Bestand der Fa. Finke incl. der geplan-
ten Erweiterung wurden aus der schalltechnischen Untersuchung - Nr. 07-176-G01 vom
13.12.2007 - des gleichen Gutachters enthnommen. In der folgenden Tabelle sind die Ge-
rduschimmissionen mit den Immissionskontingenten fur die o. g. Teilflachen F7 + F8 gegen-
Ubergestellt:

16 19 120
Tageszeit
Lr durch Fa. Finke incl. Erweiterung 45,4 49,0 50,0
LIK der Teilflachen F7 und F8 54,0 56,3 57,4
Uberschreitung
Nachtzeit
Lr durch Fa. Finke incl. Erweiterung 35,3 36,4 38,0
LIK der Teilflachen F7 und F8 39,0 41,3 42,4

Uberschreitung

Bild 22: Vergleich der Gesamtbeurteilungspegel Fa. Finke incl. Erweiterung mit den Larmimmissionskon-
tingenten (Lik) der Teilflachen F7 + F8

Es wird deutlich, dass sich die vorgegebenen Emissionskontingente (Lex) und die sich hier-
aus ergebenden Immissionskontingente (L) an den nachstgelegenen Immissionsorten incl.
der durch die Erweiterung zu erwartenden Gerduschimmissionen abdecken. Darliber hinaus
sind wahrend der Tageszeit fur die Fa. Finke Immissionsreserven vorhanden.

9.11.5 Hofladen Ecke Im Quinhagen/Almeaue

Auch fur den bestehenden Hofladen wurde im Gutachten geprift, inwieweit die festzulegen-
den Emissionskontingente die durch den Hofladen zu erwartenden Beurteilungspegel am
nachstgelegenen Immissionsort 125 abdecken. Dabei wird fur die aus Bild 23 ersichtliche
Betriebsflache des Hofladens das vorgeschlagene Larmemissionskontingent von LEK =
63/48 dB(A) tags/nachts - entsprechend der Kontingentierungsflache F1 -zugrunde gelegt.

Lageplan | Kontingent Kuhlenk. |

L
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Bild 23: Kontingentierung Hofladen mit LEK = 63/48 dB(A) tags/nachts

Stellt man die ermittelten Gerduschimmissionen fur den Hofladen im Normalbetrieb den Im-
missionskontingenten fur die aus Bild 23 ersichtliche Teilflache gegenlber, zeigt sich, dass
die vorgegebenen Emissionskontingente die sich hieraus ergebenden Immissionskontingen-
te am nachstgelegenen Immissionsort abdecken. Zu beachten ist jedoch die zwischenzeitlich
vom Betreiber des Hofladens gegenuber der Stadt zugesagte Reduzierung der Gerduschab-
strahlung der dort betriebenen Getreideaufbereitungsanlage auf einen Schallleistungspegel
von max. LWA < 84 dB(A) z. B. durch Einsatz geeigneter Schalldampfer. Zuletzt ergab sich
bei einer Messung vor Ort im derzeitigen Zustand ein Schallleistungspegel von LWA ca. 106
dB(A). Damit Uberschreitet die Trocknung schon jetzt wahrend der Nachtzeit den vorgege-
benen IRW fiir ein Ml von 45 dB(A) an der nachstgelegenen Wohnbebauung.

Die Einhaltung der gutachterlich beschriebenen Werte ber eine schalltechnische Optimie-
rung wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Anlagenbetreiber und der Stadt
Paderborn geregelt.

Im Gutachten wurde ebenfalls geprtift, ob fur die wéahrend der Erntezeit zu erwartenden Akti-
vitdten im Bereich des Hofladens wéhrend der ungtinstigeren Nachtzeit die IRW der TA Larm
fur seltene nachtliche Ereignisse gegeniber dem im Plangebiet ausgewiesene Mischgebiet
eingehalten werden.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass eine Uberschreitung des zul. Maximalpegels
wahrend der Nachtzeit aufgrund des groRen Abstandes zum nachsten Immissionsort nicht
zu erwarten ist. Voraussetzung fir eine solche Beurteilung ist jedoch, dass die dort saison-
bedingt betriebene nachtliche Einlagerung von Heu, Stroh oder Getreide gemaf den Anga-
ben des Betreibers erfolgt und nicht mehr als max. 10 Tage/Jahr in Anspruch nimmt. Bei der
Ausschopfung von 10 seltenen Ereignissen durch den Hofladen kdénnen jedoch nur noch 4
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weitere seltene Ereignisse (4 Tage/Jahr) durch andere gewerbliche Betriebe ausgeschopft
werden. Auch hierzu erfolgt die Absicherung durch den zuvor beschriebenen stadtebaulichen
Vertrag.

Im Einzelnen wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Prof. Dr.-Ing.
K. Beckenbauer vom 06.08.2008, Auftragsnummer 05-176-G04, verwiesen, die Bestandteil
des Bebauungsplanes ist.

10 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 BauO NW

10.1 Gestaltung, Begrinung und Bepflanzung der Gemeinschaftsanlagen, der Stell-
platze, der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie die Begri-
nung baulicher Anlagen i. S. § 86 (1) Nr. 4 BauO NW

1. Die nicht uberbauten Grundsticksflachen sind als Grunflachen mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus einheimischen standortgerechten Baumen, Gehélzen, Stauden,
Nutzpflanzen und Rasen der Gehdlzliste gemaR Anlage zu gestalten und dauerhaft zu er-
halten. Mindestens 30 % der flr Begrinung zur Verfigung stehenden Flache ist als
Strauchpflanzung mit einheimischen Gehdlzen unterschiedlicher Art anzulegen. Je 100 m?
Grundstucksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

2. Nicht Gberbaute Tiefgaragen und nicht Gberbaute Teile von Kellergaragen sind mit einer
fur Geholzpflanzungen und kleinkronigen Baumpflanzungen ausreichenden Erdaufschit-
tung von min. 50 cm (Substratschicht) zu versehen und gartnerisch zu gestalten.

3. Reserve- und ungenutzte Grundsticksflachen sind mit einer niedrigen Initialvegetation
(Wildkrauterwiese) zu begriinen. PflegemalRnahmen sind zu unterlassen. Die spétere Be-
seitigung zur ordnungsgemafen Nutzung gilt nicht als Eingriff i. S. des § 8a BNatSchG.

4. Abfallsammelstellen und Wertstoffbehélter sind dreiseitig - mindestens 1,80 m hoch - ein-
zugranen.

10.2 Stellplatze

Flachen fur PKW-Stellplatze und deren Zufahrten sind als nicht versiegelte Flachen durch
die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien wie z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster,
wasserdurchlassigen Porensteinen oder mit Fugenpflaster anzulegen. Lediglich im festge-
setzten Sondergebiet SO® mit der Zweckbestimmung Parkhaus/Stellplatzanlagen sind die
Fahrgassen aus Schallschutzgriinden in Asphalt auszubilden.

Fir jeden sechsten Stellplatz ist ein Laubbaum mit entsprechender Unterpflanzung vorzuse-
hen.

10.3 Zu- und Abfahrten auf private Grundstiicksflachen

Der offentliche StralRenraum sowie die direkt angrenzenden privaten Grundstiicksbereiche
sollen nachhaltig fur eine stadtebauliche Gestaltungsqualitdt in Gewerbegebieten sorgen.
Entsprechend werden Regelungen zur Anzahl und zur Dimension von Zu- und Abfahrten auf
private Grundsticksflachen getroffen. Zulassig sind hier je Grundstiick nur eine kombinierte
Grundstlickszu- und -abfahrt mit einer maximalen Breite von 7 m. Ausnahmsweise kdnnen,
soweit betriebliche Ablaufe dieses erfordern, auch eine Zufahrt und eine Abfahrt mit einer
jeweiligen maximalen Breite von 5,0 m zugelassen werden.
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Damit werden Uberdimensionierte Funktionsflachen direkt abgehend vom 6ffentlichen Stra-
Renraum verhindert und die eigentliche StralRenraumgestaltung durch entsprechende Grin-
streifen und festgesetzte Baumpflanzungen gewéhrleistet.

10.4 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW

Bei der Gestaltung der GebaudeaufRenhaut sind grelle, glanzende Materialien und Farben,
insbesondere Signalfarben oder reflektierende Farben unzuldssig. Glasflachen sind grund-
satzlich nicht spiegelnd zu gestalten.

10.5 Einfriedungen

Gemauerte oder betonierte Einfriedigungen sind bis max. 0,60 m Hohe erlaubt, Einfriedigun-
gen aus Drahtgeflecht und Stahl- oder Holzpfosten diirfen eine Hohe von 2,00 m nicht Gber-
schreiten. Generell ist mit Einfriedungen von der Straf3enbegrenzungslinie ein Abstand von
0,50 m einzuhalten.

11 Werbeanlagen
11.1 Allgemeine Anforderungen

Werbeanlagen an und vor Gebauden sind so zu gestalten bzw. anzubringen, dass sie sich
nach Form, Grél3e, Gliederung, Material, Farbe und Anbringungsart einfiigen in:

- das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, mit denen sie verbunden sind,
- das Erscheinungsbild der sie umgebenden baulichen Anlagen und
- das StralR3en- und Platzbild.

Grundsatzlich dirfen Werbeanlagen nicht die architektonische Gliederung baulicher Anlagen
bzw. die einheitliche Gestaltung beeintrachtigen. Die architektonische Gliederung wird durch
vertikale und horizontale Elemente wie Fenster, Brustungsbénder, Pfeiler, Stitzen, Traufen,
obere Wandabschliisse oder Gebaudekanten bestimmt und darf nicht verdeckt oder verzerrt
werden.

11.1.1 GrofRe und Ausladungen

Fur die GréRe und Ausladungen von Werbeanlagen an Gebauden gelten folgende Mal3ga-
ben:

- Selbstleuchtende oder hinterleuchtete Schriftziige durfen eine Héhe von 1,0 m nicht tGber-
schreiten, selbstleuchtende oder hinterleuchtete Schriftziige in Form von Einzelbuchsta-
ben oder einzelnen Symbolen dirfen eine Héhe von 2,0 m nicht tGberschreiten.

- Selbstleuchtende oder hinterleuchtete Flachtransparente dirfen eine Ansichtsflache von
10,0 m2 je Werbeanlage nicht Giberschreiten.

- GrolRformatige Werbeanlagen aus Planen, Folien, Stoffen (sog. Megaposter) dirfen eine
Grol3e von 20,00 m? nicht Uberschreiten.

- Sonstige Schriftziige durfen eine Ansichtsflache von 30,0 m? je Werbeanlage nicht Uber-
schreiten.
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- Je Statte der Leistung ist je angefangene 10 Ifd. Meter Frontlange der Gebaude eine der
0.9 Werbeanlagen zulassig.

- Alle H6hen- und GréRenangaben beziehen sich auf die gesamte Werbeanlage einschliel3-
lich deren Hintergrundflache, sofern diese der Werbeanlage zuzurechnen ist.

11.1.2 Beleuchtung

Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Lauf-, Wechsel-, Blink- und Blitz-
lichtschaltungen und Anlagen ahnlicher Bauart und Wirkung sind nicht zulassig. Hierzu zah-
len Gegenlichtanlagen, Wendeanlagen, Leitlichtanlagen, Digitalbildanlage, Bild- und Filmpro-
jektionen, Laseranlagen, Spacecannon, angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe und
Lichtintensitat wechselt sowie Werbeanlagen mit bewegtem Licht.

11.1.3 Anbringungsort

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind
Hinweistafeln bis zu 1,0 m2 auch auf anderen Grundsticken, wenn die Statte der Leistung
auf einem rickwartigen Grundstiick oder einem zuriickliegenden Grundstticksteil gelegen ist.
Zulassig sind selbstleuchtende und nicht selbstleuchtende auf die Fassade aufzubringende
Schriftziige. In die Schriftziige diirfen Warenzeichen, Sinnbilder oder Ahnliches einbezogen
werden. Oberhalb der Trauflinie bzw. Attika sind Werbeanlagen unzuléssig.

11.1.4 Fahnen, Standtransparente, Hinweistafeln oder Pylone

Je angefangene 15,00 m Grundstiicksgrenze ist zur offentlichen Verkehrsflache hin eine
Fahne bzw. 1 Fahnenmast oder ein Standtransparent oder eine Hinweistafel oder ein Pylon
zulassig. Zur offentlichen Verkehrsflache der Paderborner Stra3e missen sie einen Abstand
von 2,0 m, zu den Ubrigen Straen von 1,0 m einhalten.

Fahnenmasten dirfen bei einer Entfernung von 1,0 bis 10,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsfl&-
che 8,0 m Hohe nicht berschreiten, die Fahnen sind hier bis zu einer Gréf3e von 6,0 m2 zu-
lassig. Ab einer Entfernung von 10,0 m zur offentlichen Verkehrsflache durfen Fahnenmas-
ten 12,0 m Hohe nicht Uberschreiten, die Fahnen sind hier bis zu einer Gréf3e von 9,0 m2
zuléssig.

Standtransparente, Pylone oder Hinweistafeln an der Paderborner Stral3e und an der Stadi-
onallee sind entweder als vertikale Elemente mit einer Hohe von bis zu 6,0 m und einer Brei-
te von bis zu 2,0 m oder als horizontale Elemente mit einer Héhe von bis zu 2,0 m und einer
Breite von bis zu 3,0 m zulassig. Auskragungen in die 6ffentliche Verkehrsflache sind nicht
zuléssig.

11.1.5 Sonstige Werbeanlagen

Werbung, die flachig auf Schaufenster aufgebracht wird, ist ausschlief3lich im Erdgeschoss
zulassig, sofern deren Gesamtflache héchstens 50 Prozent der Schaufensterflache betragt.
Die Flache von Plakatanschlagen, wie z.B. Hinweise auf Sonderangebote, sind auf diese
Gesamtflache mit anzurechnen.
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Ausnahmsweise zuldssig sind grofRformatige Werbeanlagen aus Planen, Folien, Stoffen
(sog. Megaposter) auch Uber einer Grof3e von 30,00 m? als Verkleidung von Baugerusten als
zeitlich befristete Werbeanlagen, langstens jedoch fir die Dauer der Bauzeit.

11.1.6 Beeintrachtigung angrenzender Stral3en

Anlagen der Aul3enwerbung, die die Verkehrsteilnehmer auf den freien Strecken der Bun-
desautobahn 33, der BundesstrafRe 1 und der LandesstrafRe 813 (Heinz-Nixdorf-Ring, Mins-
terstralRe) ansprechen, sind unzulassig.

11.1.7 Bestehende Werbeanlagen nach dem Bebauungsplan Nr. SN 189 B

Fur die auf Grundlage des Bebauungsplanes SN 189 B erstellten Werbeanlagen besteht
Bestandsschutz. Neuanlagen sind ausschlieBlich auf der Grundlage der Regelungen des
vorliegenden Bebauungsplanes zulassig.

12 Belange von Natur und Landschaft

12.1 Flachenbilanz

Ermittlung des Kompensations-

bedarfs zur Offenlage

Nutzung Flache GRZ | Eingriff | Ausgl: ja/nein Fak. | Bedarf |Zw.-Su. | Summe

Verkehrsflachen

Quinhagen 4182 m? 1 0 m? | Bestand 1 0 m?

K_reisverkehrs_platz soweit noch Ausgleich

nicht ausgeglichen 3262 m2 1| 3262 m? 1| 3262 m?

Stadionallee und InnenerschlieRung 7208 m? 1| 7208 m2 | Ausgleich 1| 7208 m?

Stadionallee dstliches Teil-

stiick/Stedener Feld 4665 m2 1| 4665 m? | Bestand 0 0 m?

dazu InnenerschlieBung Stralen-

bogen aus Almeaue alt 315 m?2 1 0 m? | Bestand 1 0om?2

dazu InnenerschlieBung Stralen-

bogen aus FuBweg Stadion 108 m2 1 0 m? | Bestand 1 0om?2

dazu InnenerschlieBung Stralen-

bogen aus FuBweg Stadion 101 m2 1 0 m? | Bestand 1 0om?2

StichstraRe Nord 2141 m? 1| 2141 m2 | Ausgleich 1| 2141 m?

FuRweg Stichstraie Nord- Ausgleich

Quinhagen 429 m2 1 429 m? 1] 429m?

Nordostliches Teilstick AlImeaue

vorhanden 933 m2 1 0 m? | Bestand 1 0 m?

Paderborner Strale 9905 m? 1 0 m? | Bestand 1 0m?2

Paderborner Strale Plangebietser-

weiterung 2684 m? 1 0 m? | Bestand 1 0m?2
13040 m?
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Minderungsmafnahmen innerhalb Verkehrs-griin -2967
der Verkehrsflachen 13040 m2 | Allee 0,23 m2 | -2967 m?
10073
m2

Nutzungsbereiche
Sondergebiete
Sondergebiet fir grof3flachigen
Mobeleinzelhandel 49802 m2 1 0 m2 | Bestand 1 0om?2
aufgegebenes Kreisverkehrskon-
zept Paderborner Str. jetzt Teil des
SO fir Mébelhandel 1006 m? 1 0 m? | Bestand 1 0m?
Sondergebiet Stellplatzanlage 1553 m2 1| 1553 m2 | Ausgleich 1| 1553 m?
Summe Ausgleich Sondergebiet 1553 m?
Gewerbegebiete

. ) . Ausgleich
Gewerbegebiet sudlich Stadionallee 5887 m2| 0,8| 4710 m? 1| 4710 m2
bereits ausgeglichen durch Bebau-
ungsplan SN 189 B 1855 m? 1 0 m? | Bestand 1 0m?2
bereits ausgeglichen durch Bebau-
ungsplan SN 260 1061 m? 1 0 m? | Bestand 1 0m2
Gewerbegebiet nordlich Stadional- Ausgleich 10345
lee 12931 m2| 0,8 | 10345 m? 1 m?
Gewerbegebiet nérdlich Stadional- Ausgleich
lee 313m2| 0,8 250 m? 1] 250m2
bereits ausgeglichen durch Bebau-
ungsplan SN 260 188 m2 1 0 m? | Bestand 1 0om?2
Gewerbegebiet dstlich Innener- Ausgleich
schlieBung 5223 m2| 0,8| 4178 m? 1| 4178 m?
Gewerbegebiet an der B 1 Teil Ausgleich
Nordost 8767 m2| 0,8| 7014 m? 1| 7014 m?
G?werbegebiet an der B 1 Teil Ausgleich 10997
Sidwest 13746 m2| 0,8 | 10997 m? 1 m2
Gewerbegebietsflache bislang
Verkehrsflache Almeaue 1023 m?| 0,8 0 m? | Bestand 1 0 m?
Gewerbegebietsflache stdlich der Ausgleich
bisherigen Strale Almeaue 3607 m2| 0,8| 2886 m? 1| 2886 m?
Bestand Landhandel 10494 m? 1 0 m? | Bestand 1 0om?2
Gewerbegebietsflache bislang
Verkehrsflache Almeaue 355 m? 1 0 m? | Bestand 1 0 m?
Gewerbegebietsflache bislang
Verkehrsflache Almeaue 47 m2 1 0 m? | Bestand 1 0 m?
Restflache zurzeit Riickhaltebecken 69 m? 1 0 m? | Bestand 1 0 m?
Summe Ausgleich Gewerbege- 40379
biet m2
Mischgebiet
Mischgebiet 4240m2| 06| 2544 m2 | Ausgleich 1| 2544 m?
.. davon Bestand 8358 m2 1 0 m? | Bestand 1 0m?
Summe Ausgleich Mischgebiet 2544 m?
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Grinflachen

Private Grinflache Paderborner
StralRe |I. Liegenschaften des
Mobelhauses 3440 m2 1 0 m? | Bestand 1 0m?

Private Grinflache Paderborner
StralRe Il. Liegenschaften des
Mobelhauses 111 m2 1 0 m? | Bestand 1 0m2

Private Grinflache Paderborner
Stral3e Ill. Liegenschaften des
Mobelhauses 242 m2 1 0 m? | Bestand 1 0m?2

Private Grinflache Paderborner
StralRe IV. Liegenschaften des
Mobelhauses 324 m2 1 0 m? | Bestand 1 0m?

Private Griinflache Paderborner
Stral3e Ill Bislang landwirtschaftli-

che Nutzflache 6421 m? 1 0 m2 | Ackerflache 1 0m?
Stationsplatz Am Hoppen-
hof/Almeaue 600 m2 1 0 m? | Bestand 1 0om?2
Flache fur MaBnahmen zum
Schutz... 10081 m? 1 0 m2 | Ackerflache 1 0 m?2
Summe Aus- 54550
Gesamtflache Plangebiet 187677 m? gleichsbedarf m2

12.2 Griunflachengestaltung

Der Pflanzstreifen entlang der Paderborner Stra3e (private Grinflache) ist landschaftsgéart-
nerisch zu gestalten. Alle Anpflanzungen sind auf Dauer zu unterhalten. Abgangige Pflanzen
sind in der nachstmdglichen Pflanzperiode durch gleichartige zu ersetzen. Mal3nahmen im
Bereich des festgesetzten Grinkorridors parallel zur Bundesstral3e 1 werden in einem Grin-
ordnungsplan bestimmt, der Bestandteil des Bebauungsplanes wird. Die Begriinung und
Bepflanzung der Gemeinschaftsanlagen, der Stellplatze und der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstticke ist unter der Ifd. Nr. 10.1 geregelt.

12.3 Kompensationsmal3nahmen

Fur die Ermittlung, Ausweisung und Zuordnung von Kompensationsflachen, die durch die
erstmalige bauliche Inanspruchnahme ausgeldst werden, wird auf den Umweltbericht ver-
wiesen, der Teil dieses Bebauungsplanes ist. Im Bebauungsplan werden Flachen fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ent-
lang der BundesstralRe 1 eingeplant, die als Ausgleichflache genutzt werden und so eine mit
Freiraumverbindung zwischen den Grin- und Freibereichen der Alme und den 6kologisch
wertvollen Flachen zwischen der Stralle Am Hoppenhof, B 1 und der Minsterstral3e ermog-
licht. Ein erster Teilabschnitt dieser Vernetzung ist Gegenstand der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. SN 260 ,Almeaue-Hoppenhof*.

Daruber hinaus fehlende KompensationsmafRnahmen werden auf Grundlage der exakten

Bilanzierung im Rahmen des Umweltberichtes auf stadtischen Flachen auf3erhalb des Plan-
gebietes in der Gemarkung Kleinenberg nachgewiesen. Zu Art und Umsetzung der auf dem
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Kompensationsflachen auszufihrenden Mafinahmen wird auf den Umweltbericht sowie die
entsprechende Griinordnungsplanung verwiesen, die Teil dieses Bebauungsplanes ist.

Zuordnung und Beschreibung der KompensationsmalRnahmen - Flachen oder Mal}-
nahmen zum Ausgleich gem. 8 9 Abs. 1a BauGB

Den Eingriffen ,Neubau von Verkehrsflachen, im Zuordnungsplan mit 1 gekennzeichnet,
wird auf den innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Ausgleichsgrundstiicken in Flur 2
der Gemarkung Schlof3 Neuhaus, Flursticke 1056 und 1057, sowie Teilflachen der Flurstu-
cke 1058 und 1840 in der GesamtgrofRe von 1,008 ha als Sammelausgleichsflache zugeord-
net. Im Zuordnungsplan sowie im Grunordnungsplan ist die Flache mit | gekennzeichnet.
Innerhalb dieser Flache sind folgende MalRnahmen der Griinordnung vorgesehen:

Pflanzung einer Baum- und Strauchhecke entlang der Grenze und zur Eingrinung der B 1
- Pflanzenarten entsprechend der potentiell natiirlichen Vegetation

- 3-reihig, 1/3 Heister und 2/3 Straucher, Pflanzraster 1,50 x 1,50 m

- Sicherung mit Wildschutzzaunen

- Rickbau vorhandener Zaune und Einbauten

Pflanzung von Einzelbdumen

- in Gruppen

- Pflanzarten entsprechend der potentiell natiirlichen Vegetation
- Pflanzgrof3en als Hochstamm, Stammumfang mind. 12 - 14

- Schutz vor Wildverbiss

Grinland
- extensive Pflege und Bewirtschaftung
- Erhalt vorhandener naturnaher Grunstrukturen

Den Eingriffen ,GE - Gewerbegebiet’, im Zuordnungsplan mit 2 gekennzeichnet, wird auf
dem Ausgleichsgrundstiick in der Gemarkung Kleinenberg, Flur 1, Teilflachen des Flurstiicks
96 ,Am Berge*® eine Ausgleichsflache in der GroRe von 4,0379 ha als Sammelausgleichsfla-
che zugeordnet, die im Zuordnungsplan sowie im Grinordnungsplan mit Il gekennzeichnet
ist.

Den Eingriffen ,MI - Mischgebiet®, im Zuordnungsplan mit 3 gekennzeichnet, wird auf dem
Ausgleichsgrundstiick in der Gemarkung Kleinenberg, Flur 1, Teilflachen des Flurstiicks 96
~,Am Berge“ eine Ausgleichsflache in der Grofl3e von 0,2544 ha als Sammelausgleichsflache
zugeordnet, die im Zuordnungsplan sowie im Grunordnungsplan mit lll gekennzeichnet ist.

Den Eingriffen ,Sonderbauflache SO® - Sonstiges Sondergebiet* (Zweckbestimmung: Park-
haus/Stellplatzanlagen), im Zuordnungsplan mit 4 gekennzeichnet, wird auf dem Ausgleichs-
grundstuck in der Gemarkung Kleinenberg, Flur 1, Teilflachen des Flurstiicks 96 ,Am Berge*
eine Ausgleichsflache in der GroRRe von 0,1553 ha als Sammelausgleichsflache zugeordnet,
die im Zuordnungsplan sowie im Grunordnungsplan mit IV gekennzeichnet ist.
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Fur die aus dem Bebauungsplan Nr. SN 189 B in den vorliegenden Bebauungsplan Uber-
nommenen Flachen ist der Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe bereits realisiert. Ent-
sprechende MalRnahmen sind auf3erhalb des Plangebietes in der Gemarkung Neuenbeken,
Flur 16, Flurstiick 69 in der GroRenordnung von 16.610 m2 - Teilflache 1 - umgesetzt wor-
den. Fur den Eingriff durch die Neuanlage offentlicher Verkehrsflachen - Teilflache 2 - wur-
den MaRnahme in der GroRR3e von 1.208 m2 in der Gemarkung Neuenbeken, Flur 16, Flur-
stuck 69 den als Sammelausgleichsflache zugeordnet und realisiert.

Ausgleichsflachen aufRerhalb des Stadtgebietes

Bei den zugeordneten Kompensationsflachen 2 - 4 handelt es sich um Flachen aul3erhalb
des Stadtgebietes von Paderborn in der Gemarkung Kleinenberg, die in Abstimmung mit der
unteren Landschaftsbehdrde beim Kreis Paderborn zur Realisierung von Ausgleichsmal3-
nahmen ausgewahlt wurden.

Diese unmittelbar westlich der B 68, gegeniiber dem Gut Bllheim gelegenen Flachen sollen
durch die geplanten 6kologischen AufwertungsmafRnahmen das sudlich angrenzende Natur-
schutzgebiet Sauertal arrondieren. Fir die beabsichtigte Nutzung als Kompensationsflache
wurde mit dem Eigentiimer am 16.10.2001 ein entsprechender Gestattungsvertrag zur Nut-
zung einer 50.000 m2 groRen Teilflache des insgesamt 193.836 m2 grofen Gesamtgrund-
stucks, Gemarkung Kleinenberg, Flur 1 Nr. 96 abgeschlossen. Mit Vertrag vom 16.10.2001
wurde diese Flache um weitere 20.000 m?2 erweitert. Fir die vereinbarte Nutzung als Aus-
gleichsflache fur Malinahmen der Stadt Paderborn wurde als Nutzungsdauer der Zeitraum
vom 01.02.2003 bis zur Beendigung des Eingriffs bestimmt. Dementsprechend wurden die
Flachen bereits in das Kompensationsflachenkataster des Kreises Paderborn aufgenommen.
Weiterhin besteht eine grundbuchliche Absicherung im Grundbuch von Kleinenberg, Blatt
706 als beschrankte personliche Dienstbarkeit fir das Recht auf Anlegung und Unterhaltung
einer Ausgleichsflache.

Karte "Schutzwiirdige Biotope” in NRW [(BK)
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Bild 24: Kompensationsflachen in der Gemarkung Kleinenberg

12.4 Flachen far MaRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 a BauGB)
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Im Bebauungsplan ist parallel zur Bundesstral3e 1 eine Flache fur Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 a BauGB
mit einer GesamtgrofRe von 10.081 m2 ausgewiesen. Die auf dieser, im Zuordnungsplan mit
1 bezeichneten Flache auszufihrenden Maflihahmen regelt ein Griinordnungsplan. Die Fla-
che dient der Kompensation fiir den Neubau von Verkehrsflachen” (siehe 12.4).

13 Hinweise/Sonstiges
13.1 Bodenfunde

Da archaologische Bodenfunde im Plangebiet nach Auffassung des Amtes fiir Bodendenk-
malpflege nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist eine archaologische Untersuchung not-
wendig. Diese sollte sinnvoller Weise auf den Stra3entrassen durchgefuhrt werden, da hier-
durch kaum zusatzliche Kosten entstehen. Zur Vermeidung von Verzogerungen bei der Er-
schlieBung sollte diese MaRnahme mindestens 8 Wochen vor Beginn der eigentlichen Er-
schlieBungsarbeiten stattfinden.

13.2 Kampfmittelfunde

Sollten bei den Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstédnde oder aul3ergewdhnliche
Bodenverfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und
der Staatliche Kampfmittelraumdienst bei der Bezirksregierung in Arnsberg zu benachrichti-
gen.

13.3 Beleuchtungsanlagen

Beleuchtungsanlagen im Bereich von 40 m entlang der Bundesstral3e 1 bedirfen der Zu-
stimmung gem. 8§ 25 StrWG des Westfélischen Stralenbauamtes.

13.4 Brandschutz

Fur das Gebiet ist eine Léschwasserversorgung von 192 ms3/h bzw. 3.200 I/min. tber den
Zeitraum von mindestens zwei Stunden entsprechend dem Arbeitsblatt w 405 DVGW sicher-
zustellen (8 44 (1) BauO NW) und § 1 (2) FSHG.

Sollen in dem Baugebiet Gebaude errichtet werden, die weiter als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, ist zu den Geb&uden je eine Feuerwehrzufahrt gemafld DIN
14090 zu erstellen (8 5 (4) BauO NW).

Bei der Planung der Grundstiicke ist zu beriicksichtigen, dass bei Grundsticksteilen, die
weiter als 100 m von der oOffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, auf dem Grundstiick eine
eigene Loschwasserversorgung (eigenes Hydrantennetz) auf dem Grundstiick zu erstellen
ist.

Betreffend Anforderungen zum baulichen Brandschutz wie automatische Ldschanlagen in
den Geb&uden, Sicherstellung von Rettungs- und Angriffswegen sowie Anforderungen an
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die Loschwasserversorgung auf dem Gelande ist die Brandschutzdienststelle der Feuerwehr
Paderborn im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

14 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan SN 260A ,Stadionallee” besteht aus der Bebauungsplanzeichnung, der
Begriindung mit Umweltbericht, der Schalltechnischen Untersuchung des Biros Prof. Dr.
Beckenbauer vom 06.08.2008, Auftragsnummer 05-176-G04 sowie dem Zuordnungs- und
dem Grinordnungsplan. Letztere stellen die Kompensationsflachen und die darauf auszufiih-
renden MafRnahmen detailliert dar.

15 Ergebnis des Umweltberichts und der Umweltprifung

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. SN 260 A ,Stadionallee” prognostizierten
Auswirkungen auf die gepriften Schutzgtiter durch die im Bebauungsplan dargestellten bau-
leitplanerischen Festsetzungen lassen keine nachhaltige, negative Veranderung der Um-
weltsituation erkennen. Unter Berlcksichtigung bereits bestehender Vorbelastungen sowie
der im Umweltbericht dargestellten Minderungs- und AusgleichsmafRnhahmen sind die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts tolerierbar.

Die Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplanes und der darin festgesetzten Nutzungen wird
hiermit durch das Amt fir Umweltschutz und Griinflachen festgestellt.

16 Monitoring

Die in § 4c BauGB bestimmte Uberwachungspflicht der erheblichen Umweltauswirkungen
- Monitoring - orientiert sich daran, welche Annahmen, Prognosen und Bewertungen hin-
sichtlich erheblicher Umweltauswirkungen Gegenstand der Umweltprifung und der Abwa-
gungsentscheidung waren und inwieweit eine spatere Uberprifung im Hinblick auf die kiinfti-
ge tatsachliche Entwicklung angezeigt ist.

In einem Monitoringkonzept wird die Stadt Paderborn daher MaRnahmen zur Uberprifung
von Umweltauswirkungen vorsehen, die Gegenstand der jeweiligen Umweltprifung waren.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan betrifft dies

Einhaltung der festgelegten Larmemissionskontingente (LEK)
AusgleichsmalRnahmen fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.

Die auf stadtischen Flachen durchgefihrten AusgleichsmalRhahmen werden regelméafRig auf
ihre 6kologische Wirksamkeit hin Gberprift. Negativen Entwicklungen wird bei Bedarf durch
geeignete Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen gegengesteuert. Die mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. SN 260 A ,Stadionallee” durchzufiihrenden Ausgleichsmaf3nah-
men sollten nach drei und nach fiinf Jahren auf ihre Effizienz hin kontrolliert werden.

Vom Monitoring nicht betroffen sind Mal3hahmen, die im bauaufsichtlichen Verfahren gepruft
werden.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die aufgeflihrten Mal3nahmen und die fur das jeweilige
Monitoring zustdndigen Fachbehtérden benannt und Zeitpunkt und Zeitraum der Uberprifung
bestimmt.

Umweltauswirkung Prafmalinahme Zusténdige Behorde Praftermin/Zeitraum
Larmprognosen Einhaltung der Larmemissi- Bauordnungsamt Baugenehmigungsverfahren
onskontingente (LEK)

Ausgleichsmaflinahmen Prufung der Umsetzung der ~ Amt fir Umweltschutz und
Naturschutzrechtliche Ein- Ausgleichsmaf3nahmen fiir Griinflachen
griffsregelung. die naturschutzrechtliche

Eingriffsregelung.

17 Fazit

Der Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes SN 260 A ,Stadionallee” konkretisiert in
Erganzung des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes N 260 ,Almeaue-Hoppenhof* die
Ziele des im Jahr 2003 vom Stadtplanungsamt erarbeiteten Masterplanes fir das Gesamt-
quartier zwischen Heinz-Nixdorf-Ring, Almeaue und der Bundesstralie 1.

Das Ergebnis ist ein neuer Gewerbekomplex mit hervorragenden Standortbedingungen so-
wohl in Bezug auf die bereits bestehende betriebliche Nachbarschaft mit einem guten Bran-
chenmix vieler innovativer und erfolgreicher Unternehmen wie auch der giinstigen regionalen
und Uberregionalen ErschlielBung mit unmittelbarer Anbindung an die Autobahn 33 und die
Bundesstral3e 1.

Wesentlicher Aspekt aus stadtebaulicher Sicht ist auch die Lage unmittelbar angrenzend an
die Wohngebiete der westlichen Kernstadt und die Nachbarschaft zu den einwohnerstarks-
ten Stadtteilen Elsen und Schlof3 Neuhaus.

Der Entwurf entwickelt und stiitzt den urspriinglichen Gebietscharakter, aktiviert neue wohn-
standortnahe Gewerbeflachen und erdffnet heimischen Unternehmen betriebsnahe Expansi-
ons- und Neuansiedlungsmdglichkeiten.

18 Realisierung
18.1 Bodenordnung

Die vorgesehene Planung fuhrt zu einem erheblichen Neuordnungsbedarf von Grund und
Boden im Plangebiet. Die Ausfihrungen eines Eigentiimers, die inhaltlich mit seinen Ausfih-
rungen in einem friiheren Verfahren, der das Ziel hatte, die Nutzung des Gesamtquartiers zu
regeln, Ubereinstimmen, weisen darauf hin, dass eine privatrechtliche Neuordnung des Ge-
biets auch jetzt nicht zu realisieren ist. Daher wird als Ergéanzung der stadtebaulichen Pla-
nung und zugleich zu deren Vollzug, die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens un-
erlasslich sein. Mit diesem Instrument kommt allen Eigentiimern eine Bestands- und Wertga-
rantie zu, die ein Ausdruck der Privatnitzigkeit jedes Bodenordnungsverfahrens ist. Zu ge-
gebner Zeit wird die Verwaltung daher dem Rat der Stadt vorschlagen, eine Umlegung ge-
maf 88§ 45 ff BauGB anzuordnen."

-56 -



>

BEBAUUNGSPLAN NR. SN 260 A
» S TADIONALLEE"

L
[
3

[ T A TP

i
H
H

18.2 Schalltechnische Optimierung des Hofladens

Teilflachen des Bebauungsplanes sind im Sinn der getroffenen Festsetzungen nur vollstan-
dig nutzbar, wenn die unter der Ifd. Nr.: 9.11.5 beschriebene Reduzierung der Gerauschab-
strahlung der dort betriebenen Getreideaufbereitungsanlage auf einen Schallleistungspegel
von max. LWA < 84 dB(A) bis zum Termin der Aufnahme der plangemafien Nutzung reali-
siert wird. Hierzu wurde mit dem Betreiber des landwirtschaftlichen Hofladens ein entspre-
chender stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem auch die zeitliche Umsetzung der
MalRnahmen definiert ist.

19 Einbeziehung des Bebauungsplanes Nr. SN 189 B

Mit der Einbeziehung des bereits bestehenden Bebauungsplanes SN 189 B in den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird ausschlie3lich das Ziel verfolgt, den
Ubergangsbereich zwischen dem bestehenden Mobelhandelsbetrieb und der neuen zentra-
len ErschlieBungsachse aus stadtebaulicher, funktioneller und stadtgestalterische Sicht op-
timal zu gestalten.

Ausdricklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass die grundsatzlichen Festsetzungen
des heutigen Bebauungsplanes Nr. SN 189 B ,Am Hoppenhof-West* insbesondere bezuglich
des im ausgewiesenen ,Sondergebiet flr groR¥flachigen Einzelhandel, Mdbeleinrichtungs-
haus und Lager“ zulassigen Kern- und Randsortiments, der sonstigen Nutzungen und uber-
baubaren Flachen, vollstandig und unveréndert aus dem Ursprungs-Bebauungsplan tber-
nommen werden.

Zur Verdeutlichung des im Bebauungsplan SN 189 B durchgefiihrten Abwagungsprozesses
sind anschlieRend an diesen Begriindungstext die in der Begriindung zum rechtskraftigen

Bebauungsplan SN 189 B enthaltenen Ausfuihrungen zur ,Anfrage und Zustimmung gem.
§ 32 Landesplanungsgesetz* angeflgt.

Aufgestellt:

Paderborn, 6. Oktober 2008
Stadtplanungsamt
i A gesehen:

Brinkmann Schultze
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20 Anhang

Auszug aus der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. SN 189 B ,, Am Hoppenhof-West"
vom Januar 2003

Anfrage und Zustimmung gem. 8 32 Landesplanungsgesetz

Bereits zum rechtskréaftigen Bebauungsplan SN 189B wurde eine Abfrage der Anpassung an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung — damals noch nach § 20 LaPIG — durchge-
fuhrt.

Mit Verfligung v. 23.10.2002 erteilte die Bezirksregierung Detmold ihre landesplanerische
Zustimmung und akzeptiert eine GrolRenordnung des Randsortiments (inkl. elektrischer
Leuchten) von 3.950 m2. Der Kompromiss berlcksichtigte auf der einen Seite das regional-
planerische Interesse an einer erstmaligen Festschreibung und Beschrankung der zentrenre-
levanten Sortimente des nicht integriert liegenden Mdbelmarktes, auf der anderen Seite aber
auch das vorgetragene und im Rahmen der landesplanerischen Beurteilung angemessen in
die Abwagung einzustellende Interesse des Grundeigentiimers an einer Fortfihrung der ge-
nehmigten und bestandsgeschiitzten Nutzung im Bereich des zentrenrelevanten Warenan-
gebotes. Insoweit handelte es sich hier um eine auf weitere Ansiedlungsplanungen fir Mo-
bel- und andere Fachmarkte nicht Gbertragbare Einzelfallentscheidung.
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Aus Sicht der Stadt Paderborn kann sich an dieser Sichtweise auch zwischenzeitlich nichts
geandert haben. Sie wird die erforderliche neue Anfrage — inzwischen gem. § 32 LaPIG - bei
der Bezirksregierung Detmold stellen.

Die Stadt Paderborn wird die Anfrage bei der Bezirksregierung Detmold gemaf § 32 Lan-
desplanungsgesetz stellen.

Das Prisma-Gutachten ,Einkaufsstadt Paderborn® bewertet die standortseitigen Rahmenbe-
dingungen fur vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung an diesem eingefahrenen, ver-
kehrsorientierten Mobel-Standort als uneingeschrankt positiv.

Zu den landesplanerischen Auswirkungen von Mdbelhausansiedlungen und -erweiterungen
kann die Erhebung zum Regionalen Einzelhandelskonzept herangezogen werden. Es sind
sowohl flachendeckende Kundenbefragungen in Ostwestfalen und angrenzender Gebiete als
auch vor Ort an wichtigen Einkaufsstatten durchgefihrt worden.

Bei Mdbeln zeichnen sich die beiden Stadte Bielefeld und Paderborn durch weitreichende
Einzugsbereiche aus, im schwécheren Mal3e gilt dies auch fur die Kombination der Mdbel-
hauser in Minden/Porta Westfalica. Auffallend ist zudem eine sehr ausgepragte Abgrenzung
der Einzugsbereiche von Paderborn und Bielefeld. Aus Sicht der beiden Mébelzentren Pa-
derborn und Bielefeld kann Ostwestfalen wie folgt eingeteilt werden:

Befragte Entsprechend davon gg\éﬁn
Bereich Kriterium 9 Bevodlkerungs- nach
Kunden ; - Pader-
anteil OWL Bielefeld
born
= 80 % 0, 0, 0,
Bielefeld nach B 501 15,64 % 14,08 % 0,22 %
Dominanzbereich 250 % 0 0 0
Biclefeld nach BI 551 17,21 % 10,62 % 0,66 %
. . . =220%
eiterter Bereich Bielefeld nach B 787 24,58 % 8,55 % 1,00 %
>80 %
Paderborn nach PB 217 6,78 % 0,94 % 5,55 %
. . i 0
E(())rnnstlger Kernbereich Pader ﬁasc% é:B 170 531 % 0.25 % 4.46 %
Dominanzbereich 250 % 0 0 0
Paderborn nach PB 1 534 % 0.37% 3.28%
. . =220%
Erweiterter Bereich Paderborn nach PB 492 15,36 % 0,72 % 4,53 %
1-<20%
Streubereich nach Bl bzw. 1.252 39,10 % 3,06 % 1,00 %
nach PB
Gesamt 4,141 129,33 % 38,55 % | 20,70 %

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept OWL; Econ-Consult April 2002;
Zusammenstellung: Stadt Paderborn

Zunachst sei darauf hingewiesen, dass die Einzugsbereiche der beiden Stadte im Mdbelein-

zelhandel merklich tUber die Grenzen Ostwestfalens hinausgehen. Hierbei reichen die Ein-
zugsbereiche beider Stadte erheblich weiter als im Bereich Bekleidung oder Elektroartikel.
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Auch die Vor-Ort-Befragungen an wichtigen Einkaufsstéatten zeigen, dass Kunden der Mo-
belhauser in Bielefeld bzw. Paderborn aus einem deutlich grof3eren Einzugsbereich kom-
men, als die Geschéfte in den jeweiligen Ful3gdngerzonen anzuziehen vermogen.

Die Kundenzahlen der Mobelstadte Bielefeld und Paderborn und deren Einzugbereiche zei-
gen, dass sich ihr Einfluss keineswegs auf ihren Mitteleinzugsbereich beschrankt. So schop-
fen sie bereits mehr als die Halfte aller Kunden der Mittelbereiche Gitersloh, Halle, Bad
Salzuflen bzw. Delbrick, Salzkotten, Bad Driburg und Blren ab. Letzterer gehdrt zum hier
.Kernbereich* genannten Gebiet Paderborns.

Daraus wird folgender Schluss gezogen:

Mobelhduser ab einer gewissen GroRenordnung - wie Finke - haben oberzentrale Einzugs-
bereiche. Die Zunahme der Flachenausweisung des Mobeleinzelhandels ist in seinen Aus-
wirkungen nicht nur nach der Vertraglichkeit im Mittelbereich, sondern auch dartber hinaus
zu betrachten. Wird nur das Potential des Mittelbereichs als Kriterium herangezogen, wére
jedes einzelne Mobelhaus landesplanerisch zuldssig, wenn es in diesem Rahmen des mittel-
zentralen Bereichs verbleibt. Aus den Kundenbefragungen muss hingegen der Schluss ge-
zogen werden, dass es bei einer erheblichen Zunahme der Gesamitflachen zu Verdrangun-
gen der flachenkleineren Mdbelgeschéfte in den Mittelzentren im Einzugsbereich der (Mobel-
) Oberzentren kommt. Eine solche erhebliche Zunahme wirde eine theoretische Neuansied-
lung eines Mdbelkaufhauses darstellen.

Die von der Stadt Paderborn vorgesehene Erweiterung eines bereits bestehenden Mdbelein-
richtungshauses vermeidet dagegen die Gefahrdung der mittelzentralen Mébelversorgung.

In dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Paderborn sind Szenarien der Kaufkraftentwick-
lung fur den Einzugsbereich der Stadt Paderborn bis zum Jahre 2010 entwickelt worden.

: Best Case Moderate Case
Szenario 2010 2010 Worst Case 2010
Elnw_ohner im oberzentralen Einzugs- 507 660 507 660 507 660
bereich 1999
Einwohner 2010 540 000 528 000 515 000
Eérévgohnerzahl 2010 im Vergleich zu 106.37 % 104.01 % 101,45 %
lz\lfciggggevolumen 2010 im Vergleich 113,29 % 105,14 % 97.13 %

Die Abgrenzung des dort getroffenen Einzugsbereiches stimmt anndhernd mit dem speziel-
len Mdbeleinzugsbereich nach den Erhebungen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
OWL uberein — er ist nur geringfugig kleiner. Als Abschatzung kann sie dennoch herangezo-
gen werden.

Da die Bevolkerungsprognosen seitens des LDS fir die beiden Kreise Paderborn und HOxter
dem wesentlichen Bereich des Einzugsbereiches der Stadt Paderborn zumindest bei der
oberen Variante liegen, braucht der Worst Case hier nicht weiter betrachtet zu werden.

Im Regionalen Einzelhandelskonzept werden von dem beauftragten Biiro BBE als Prufkrite-
rium fr M6belméarkte und Einrichtungshéauser folgende Werte zu Berechnungen angegeben.
Verbrauchsausgaben (gegenwartig) 400 EUR/Kopf und Flachenproduktivitat 1.000 EUR/m2;
Unterstellt man eine Zunahme des Pro-Kopf-Ausgabebetrages auch fur den Bereich Mdbel,
wie sie in dem Einzelhandelsgutachten gemacht wurden, so ergébe sich fir den Einzugsbe-
reich Paderborn eine zusétzliche Mobelverkaufsflache
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von 0,1329 x 507.660 Ew. x 400 EUR/EW : 1.000 EUR/m2 = 26.987 2m im
Best Case,
von 0,0514 x 507.660 m2 x 400 EUR/EW : 1.000 EUR/m2 = 10.437 m2 im Moderate Case.

Daraus kann der Schluss gezogen werden, dass mit der Etablierung des Mébelhauses Finke
kein Verdrangungswettbewerb eintreten wird, der zu einer strukturellen Gefahrdung des Mo-
beleinzelhandels in den Mittelzentren des Oberbereiches Paderborn flhrt.

Die Befragungsdaten des regionalen Einzelhandelskonzeptes OWL zei-
gen u. a. auf, dass aus dem hier als Mobeloberbereich Paderborn be-
zeichneten Gebiet merkliche Kaufkraftabfliisse nach Bielefeld stattfinden,
wahrend dies in gleichem MalRe aus dem Mobeloberbereich Bielefeld
nach Paderborn nicht stattfindet. Insbesondere findet ein solcher Kauf-
kraftabfluss aus dem Stadtgebiet von Paderborn nach Bielefeld statt. Ein
solcher einseitiger Abfluss entspricht nicht dem Stadtentwicklungsziel der
Stadt Paderborn.

Eine Analyse der Vor-Befragungen zeigt, dass der Abfluss allein durch das in Bielefeld an-
sassige Mobelhaus lkea hervorgerufen wird. Dies ist im Hinblick auf die von der Landespla-
nung geforderte Beschrankung des Nebensortimentes der Firma Finke von Belang: Die Att-
raktivitdt des Mobelhauses lkea ist bekanntermal3en nicht nur auf ein spezielles Mébelange-
bot, sondern auch auf das attraktive Nebensortiment zuriickzufiihren. Der Ikea-Konzern hat
sich das Ziel gesetzt, den Umsatzanteil des Nebensortimentes deutlich zu erhéhen. Bereits
heute fuhrt das Konzept Uber Frihstick — Mdbelkauf bzw. Nebensortimentkauf und an-
schlieBenden Kauf schwedischer Lebensmittel zu einem mehrstiindigen Aufenthalt in den
Gebauden. Solche Konzepte erweisen sich als besonders schéadlich fur den Besuch von In-
nenstadten.

Offenbar hat das Mdbelhaus Finke nicht die Uberregionale Bedeutung wie das Mdbelhaus
Ikea. Bei einem Attraktivitatsverlust des Mébelhauses Finke durch eine Nebensortimentsbe-
grenzung unter die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Gréf3e von
3.950m?2 herab, wére ein zusatzlicher, aber sehr wohl unerwiinschter Kundenstrom aus dem
hier als Kernbereich bezeichneten Raum um Paderborn nach Bielefeld wahrscheinlich. Hier-
aus folgen entsprechend negative Wirkungen fur den Standort Paderborn als Mobelstadt.

Die bestehende Bauleitplanung und Baugenehmigung des Mobelhauses Finke als Einrich-
tungshaus sichert eine Festschreibung des diesbeziiglichen Bestandes und stellt einen we-
sentlichen Beitrag zur Innenstadtsicherung dar.

Gemal Teil A des Einzelhandelserlasses ,gelten* Elektrohaushaltswaren (Ziff. 5) als zent-
renrelevantes Sortiment. Die Anlage zum Einzelhandelserlass aus dem Jahre 1996 geht
damit hinter den seinerzeitigen Stand nahezu aller namhaften Gutachter zuriick, wonach
Lampen und Leuchten zum Kernsortiment gehdren. In vielfaltigen Genehmigungen ist dieser
Sachlage Rechnung getragen. Deshalb ist es denkbar, auch die Leuchten in das Kernsorti-
ment zu nehmen (begrenzt auf 1.000 m?) und damit die Randsortimentsfragen teilweise zu
I6sen. Dadurch enthielte das Randsortiment nur noch eine Gré3enordnung von 2.950 m2.
Dass Lampen- und Leuchtenabteilungen auch in Paderborn keine Zentrenrelevanz mehr
haben, ergibt sich aus der Tatsache, dass in den Kernbereichen Paderborn derartige Lam-
pen- und Leuchtengeschéfte nicht existent sind. Das einzig vergleichbare Geschaft fir Lam-
pen und Leuchten befindet sich gerade nicht im Zentrum.

Aus der Studie des Prisma Instituts kann abgeleitet werden, dass selbst die zusatzlichen

Verkaufsflachen mit innenstadtrelevanten Sortimenten zu den bereits bestehenden Verkaufs-
flachen dieser Sortimente im Méobeleinrichtungshaus quasi vernachlassigbar sind (wenn
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auch diese Sortimente in einem ehemals angedachten Bau- und Gartenmarkt direkt neben
dem Mobeleinrichtungshaus angeboten werden sollten).

Fur die Stadt Paderborn ergibt sich insofern eine atypische Situation zum Einzelhandelser-
lass. In der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren sind Fachgeschéfte fur elektrische Leuch-
ten als Teil des Sammelbegriffs ,Elektrohaushaltswaren®, wie es die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. SN 189 B ,Am Hoppenhof-West" vorsehen, nicht vorhanden.
Darlber hinaus gehéren elektrische Leuchten fir die potentiellen Kaufer real zu Mdbelsorti-
menten und werden dort im raumlichen Zusammenhang mit der Verkaufsstitte erwartet.
Deshalb ist auch zukinftig kaum davon auszugehen, dass elektrische Leuchten separat, d.
h. unabh&ngig von Mobeln, in der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren wieder angeboten
werden.
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