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1 Einfiihrung

Die Firma Hornbach beabsichtigt im Stadtteil Schloss Neuhaus die Errichtung eines Bau- und
Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf. Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Kernstadt von
Paderborn. Als Standort wurden Flachen nérdlich der mittlerweile fertiggestellten Stadionallee
angrenzend an das Gewerbegebiet ,Am Hoppenhof”, das Einrichtungshaus Finke und das
FuRballstadion Benteler-Arena ausgewahlt. Der geplante Bau- und Gartenmarkt mit Drive In und
Freiverkauf mit einer Verkaufsfliche von ca. 18.600 m? stellt eine Anlage der neuesten Generation
dar. Sie beinhaltet beispielsweise einen Drive-In Bereich, in dem sperrige Waren direkt am Regal in
das Auto geladen werden kénnen.

Durch den Neubau ist mit einem Wegfall des Hornbach-Baumarkts an der Marienloher StraRRe
(ebenfalls im Stadtteil Schloss Neuhaus) zu rechnen, wenngleich eine Nachnutzung wiederum als
Baumarkt nicht ausgeschlossen ist.

Die Flachen sind derzeit durch den Bebauungsplan Nr. SN 260 A ,Stadionallee” sowie den
Bebauungsplan Nr. SN 260 , Almeaue / Hoppenhof” und auf einer kleinen Teilflaiche durch den
Bebauungsplan Nr. SN 189 ,Gewerbepark Am Hoppenhof”, I. Anderung, liberplant. Die geltenden
Bebauungsplane setzen an dieser Stelle ein gegliedertes Gewerbegebiet und offentliche
Verkehrsflachen sowie ein Sondergebiet , Parkhaus/Stellplatzanlagen” fest. Das Plangebiet wird
zurzeit i. W. landwirtschaftlich als Ackerfliche und im o&stlichen Bereich als Stadionparkplatz
genutzt. Dariiber hinaus befinden sich im Nordosten Wiesen mit untergeordnetem Gehélzbestand.

Ende 2015 wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept! der Stadt Paderborn aus dem Jahr 2009
aktualisiert. Die Aktualisierung zeigt vor dem Hintergrund von Strukturveranderungen in der
jlingeren Vergangenheit {Insolvenz Praktiker und Max Bahr) deutliche Entwicklungsspielrdume fiir
baumarktspezifische Sortimente im eigentlichen Sinne. Im Gartenmarktsegment sind ebenfalls
Entwicklungsspielrdume aufgezeigt worden, diese sind im Umfang jedoch weit geringer. Das
geplante Vorhaben eines Baumarkts mit integriertem, untergeordnetem Gartenmarkt entspricht
somit im Grundsatz den stadtischen Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung in diesen Branchen.
Die Vertraglichkeit des konkreten Markt- und Sortimentskonzepts ist dariiber hinaus mit einer
einzelhandelsgutachterlichen Vertraglichkeitsuntersuchung mit positivem Ergebnis dberprift
worden. Zu den Details wird auf die folgenden Kapitel verwiesen.

Die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf an diesem gewerblich
vorgepragten Standort mit guter verkehrlicher Anbindung ist aufgrund der grundsitzlichen
Ubereinstimmung mit den stddtischen Zielen der Einzelhandelssteuerung stidtebaulich zu
befiirworten. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung des Bau- und
Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf zu schaffen, hat die Stadt Paderborn den
Aufstellungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.SN 303 ,Baumarkt
Stadionallee” am 07.09.2017 gefasst. Ein Planungserfordernis ist gegeben, um die Ansiedlung des
Bau- und Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf stadtebaulich sinnvoll und vertréglich in das
Umfeld einzubinden und hierfiir verbindliche und verlassliche planungsrechtliche Vorgaben zu
schaffen. Der zugehdrige Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) umfasst das kiinftige
Betriebsgeldande des geplanten Bau- und Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf sowie die i. W.
der Anlieferung dienende ErschlieBungsstrale Im Quinhagen (ehemals Almeaue), die durch den
Vorhabentrager ertlichtigt wird.

1 Stadt + Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn - Endbericht, Dortmund, Oktober 2015.
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3.1

Ostlich angrenzend verbleibt eine eher kleine Teilfliche des ehemaligen Stadionparkplatzes P2, fiir
die zur bestandorientierten Weiterentwicklung des gewerblich geprigten Gesamtstandorts der
Bebauungsplan Nr. SN 330 ,Gewerbeareal Stadionallee” aufgestellt wird.

Um den vB-Plan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans (FNPs) zu entwickeln, ist eine
Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich, der derzeit Gewerbegebiet, Sonderbaufliche
»Parkplatz” sowie untergeordnet ein Mischgebiet und Sonderbauflache ,Mdbeleinrichtungshaus”
darstellt. Daher wird die 138.Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren
durchgefiihrt.

Fiir das Plangebiet sollte bereits im Jahr 2013 der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. SN 289
»Logistikzentrum Stadionallee” fiir die Errichtung eines Logistikzentrums aufgestellt werden. Diese
Planung wurde aufgrund einer Standortverlagerung jedoch nach der frithzeitigen Beteiligung nicht
weitergefiihrt. Die Aufstellungsbeschliisse der dazu begonnenen Bauleitpldne (Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. SN 289 und 129.FNP-Anderung) sind am 07.09.2017 parallel zum
Aufstellungsbeschluss des aktuellen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes SN 303 ,Baumarkt
Stadionallee” und der 138. FNP-Anderung aufgehoben worden.

Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. SN 303 ,,Baumarkt Stadionallee” liegt
mit einer GroRe von etwa 4,4 ha im Nordwesten von Paderborn in der Gemarkung Schloss Neuhaus.
Es ist Teil des Gewerbestandorts zwischen der Paderborner StraRe im Siiden und der BundesstrafRe
B 1 im Norden. Die Flache wird wie folgt begrenzt:

¢ im Nordwesten durch gewerbliche Bebauung {Agrarhandel/Hofladen) sowie landwirtschaftliche
Ackerflachen noérdlich der StraBe Im Quinhagen {ehemals Almeaue)

e im Nordosten durch einen Wohnstandort mit Gartenflaichen im festgesetzten Mischgebiet,

e im Osten durch eine nicht fir das Vorhaben benétigte Teilfliche des ehemaligen
Stadionparkplatzes P2 und

e im Suden durch die Flachen der mittlerweile fertiggestellten Stadionallee und deren Ubergang
in die bereits vorhandene StraRe Stedener Feld. Weiter siidlich sowie siidwestlich befindet sich
das Mobelhaus Finke mit seinen Stellplatzen.

* Im Westen schlieBt der Kreisverkehr Im Quinhagen/Stadionallee an.

Der Geltungsbereich des vB-Plans entspricht dabei dem Geltungsbereich des VEP. Die genauen
Abgrenzungen ergeben sich aus der Plankarte. Das Plangebiet des vB-Plans wie auch des Vorhaben-
und Erschliefungsplans (VEPs) umfasst die Flurstiicke 84, 1192, 1292, 1324, 1326, 651 tlw. und 1394
der Flur 1, Gemarkung Schloss Neuhaus.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die liberplanten Flachen stellen sich Gberwiegend als intensiv bewirtschaftete Ackerfliache dar. Im
Ostlichen Teil besteht der Stadionparkplatz P2 der westlich gelegenen Benteler-Arena mit rd. 600
Stellplatzen. Diese Flache ist hochgradig versiegelt. Nérdlich des Parkplatzes werden zudem Wiesen
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3.2

mit vereinzelten Geholzen in die Planung einbezogen. Das Geldnde féllt deutlich von Siidost nach
West/Nordwest von Hohen um etwa 112 m ber NHN (Normalhdhennull) auf etwa 105,5 m lGber
NHN.

Das stadtebauliche Umfeld wird im Nordwesten, jenseits der StraRe Im Quinhagen (ehemals
Almeaue), durch weitere intensiv genutzte Ackerflichen und einen Gewerbebetrieb
(Agrarhandel/Hofladen) gepragt. An der duBersten westlichen Spitze des Plangebiets ist ein
Kreisverkehr zwischen den StraRe Im Quinhagen und Im Quinhagen (ehemals Almeaue) angelegt,
der auch bereits eine Abzweigung in die Stadionallee beriicksichtigt. Westlich des Kreisverkehrs
liegt der Parkplatz P1 des Stadions.

im Siiden befindet sich das Einrichtungshaus Finke. Diesem sind 6stlich umfangreich versiegelte
Stellplatzflachen vorgelagert. Im Osten des Plangebiets schlieBen ein nicht fiir das Vorhaben
bendtigter Teil des Stadionparkplatzes P2 sowie kleinteilig Gewerbebetriebe insbesondere mit
Bironutzungen an (Gewerbegebiet ,Am Hoppenhof“). Im Mischgebiet norddstlich der Planflachen
zwischen Im Quinhagen (ehemals Almeaue} und der StraBe Am Hoppenhof sind zudem vereinzelte
Wohnnutzungen vorhanden.

Der 6stliche Stadionparkplatz ist derzeit Bestandteil des Bebauungsplans Nr. SN 260 und dort als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus und Stellplatzanlagen” festgesetzt. Auf
Grundlage der dort festgesetzten Grundflachenzahl GRZ von 1,0 ist hier eine Vollversiegelung
zulassig. Ein grofer Teil des Geltungsbereichs ist zudem durch den Bebauungsplan Nr. SN 260 A
Uberplant. Dieser setzt i. W. Gewerbegebietsflachen und StraBenverkehrsflachen fest. Zusatzlich ist
im norddstlichen Bereich ein Mischgebiet ausgewiesen. Im Osten ist in Ergdnzung zur angrenzenden
Flache des Bebauungsplans Nr. SN 260 ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Parkhaus und
Stellplatzanlagen” festgesetzt. Ein kleiner Teil im Osten ist zudem bereits durch den Bebauungsplan
Nr. 189 A, I. Anderung iiberplant. Dort ist Gewerbegebiet festgesetzt.

Landesplanung, Flichennutzungsplan und Einzelhandelssteuerung

a) Landesplanung

Der im Februar 2017 neu aufgestellte Landesentwicklungsplan LEP NRW definiert landesweit die
grundlegenden planerischen Leitlinien. In diesen wurde unter anderem der 2013 aufgestellte
Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW), Teilplan GroRflachiger Einzelhandel, ibernommen (LEP
NRW, Kapitel 6.5 GroRflichiger Einzelhandel). Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht
einhergegangen. Der LEP NRW befindet sich derzeit in einem Anderungsverfahren, dessen Inhalte
sind fir die vorliegende Planung nicht relevant. Folgende Ziele und Grundsatze sind im Rahmen des
vorliegenden Planverfahrens zur Ausweisung eines Sondergebiets fiir den Bau- und Gartenmarkts
mit Drive In und Freiverkauf relevant:

Grundsatz 6.1-5: Leitbild ,,nachhaltige europdische Stadt”

Die Siedlungsentwicklung soll im Sinne der ,nachhaltigen europdischen
Stadt” kompakt gestaltet werden und das jeweilige Zentrum starken.
Regional- und Bauleitplanung sollen durch eine umweltvertragliche,
geschlechtergerechte und siedlungsstrukturell optimierte Zuordnung von
Wohnen, Versorgung und Arbeiten zur Verbesserung der Lebensqualitat
und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen. [...] Orts- und
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Siedlungsrander sollen erkennbare und raumfunktional wirksame Grenzen
zum Freiraum bilden.

Ziel 6.5-1: Standorte des grofRflachigen Einzelhandels nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB).

Ziel 6.5-3: Keine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
von Gemeinden.

Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Der Vorhabenumsatz iberschreitet in den Hauptsortimenten Bau-
marktsortiment und Pflanzen und Gartenbedarf die sortimentsspezifische
Kaufkraft in Paderborn nicht. Das Vorhaben stimmt daher mit dem
Grundsatz 6.5-4 liberein.

Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente

Der zentrenrelevante Randsortimentsanteil liegt, unter Beriicksichtigung
der derzeitigen Vorhabenplanung, bei 7% (1.300m? VKF). Die
Randsortimente sind somit dem Hauptsortiment hinsichtlich Umfang und
Gewichtigkeit deutlich untergeordnet. Die geplanten zentrenrelevanten
Randsortimente stehen in einem direkten Zusammenhang mit dem
jeweiligen Hauptsortiment.

Grundsatz 6.5-6: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevante
Randsortimente

Dem Grundsatz zur Begrenzung der Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente auf max. 2.500m? wird entsprochen (Planvorhaben 1.300
m? VKF zentrenrelaventer Sortimente)

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Paderborn-
Héxter, konkretisiert die landesplanerischen Vorgaben. Die in 2016 aufgestellte 9. Anderung des
Regionalplans stellt das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. SN 303 als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Sowohl die rd. 100-200 m nérdlich verlaufende B 1, als
auch die rd. 600 m westlich verlaufende A 33 sind als StrafSen fiir den vorwiegend grofiréumigen
Verkehr dargestellt. Der Heinz-Nixdorf-Ring im Osten ist als Strafie fir den vorwiegend
iberregionalen und regionalen Verkehr im Regionalplan enthalten.

Die Ansiedlung des Sondergebiets innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs entspricht den
Zielsetzungen der Landes- und Regionalplanung. Zudem ist gutachterlich belegt, dass keine
wesentlichen Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Ndhere
Ausflihrungen dazu erfolgen unter Punkt c).

Die Stadt erachtet ihre Planung in der Gesamtschau als den Zielen der Raumordnung nach § 1(4)
BauGB angepasst. Die landesplanerische Anfrage ist Anfang Marz 2018 gestellt worden. Mitte April
2018 hat die Bezirksregierung Detmold die landesplanerische Zustimmung erteilt.

b) Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn sind die Flachen (berwiegend als
Gewerbegebiet dargestellt. Im Osten wird ein Teil der ausgewiesenen Sonderbaufidche , Parkplatz“
in  Anspruch genommen, im Westen eine kleine Teilfliche der Sonderbaufldche
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»Mébeleinrichtungshaus” und im Norden ein Teilbereich des Mischgebiets im Eckbereich der
StraRen Im Quinhagen (ehemals Almeaue) und Am Hoppenhof.

Die Umgebung ist im Siiden von weiteren Darstellungen der Sonderbaufldche , Mdébel-
einrichtungshaus”, im Nordosten von weiteren Mischgebietsflichen und an den iibrigen
Geltungsbereichsgrenzen durch Gewerbegebietsflichen umgeben.

Die geplante Nutzung des Bau- und Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf kann nicht aus den
bisherigen Darstellungen im Flachennutzungsplan entwickelt werden. Daher soll durch die 138.
Flichennutzungsplananderung kiinftig eine Sonderbaufldche ,,Bau- und Gartenmarkt“ dargestellt
werden. Im oOstlichen Bereich ist angrenzend an das vorliegende Plangebiet eine Darstellung als
gewerbliche Baufldche vorgesehen. Diese FNP-Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur
vorliegenden Bebauungsplanaufstellung. Der vB-Plan Nr. SN 303 wird somit kiinftig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt sein.

c) Einzelhandels- und Zentrenkonzept/ Vertriglichkeitsgutachten

Nach dem aktuellen stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept? vom Oktober 2015
{Ratsbeschluss Dezember 2015) sind die Planfldchen Teil des Sonderstandorts ,,Mobel/Baumarkt”.
Zur Prifung der Vertraglichkeit des konkreten Vorhabens in Bezug auf die stadtischen Ziele der
Einzelhandelsentwicklung im Einzelnen sowie beziiglich der raumordnerischen bzw.
landesplanerischen Ziele ist ein Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachten eingeholt worden (siehe
Anlage A.1).2 Dieses bewertet die zu erwartenden Auswirkungen des geplanten Betriebs anhand
seines konkreten Sortimentskonzepts auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserfassung des
gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (Stand 2015) sowie einer aktuellen
Erfassung zu strukturpragenden Angebotsstandorten im Stadtgebiet und in den Kommunen des
Untersuchungsraums (Stand 2016). Das Gutachten wurde aufgrund von eingegangenen Hinweise
und Anregungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung erganzt und in seinen Aussagen prazisiert.

Der Gutachter hat auf Grundlage vorliegender Daten des Vorhabentragers und von Kennwerten
Umsatzabschdtzungen fiir den Bestand ermittelt und fir das Vorhaben prognostiziert. Weitere
Aspekte der Untersuchung betreffen die Nachfrageanalyse anhand der IfH-Kaufkraftkennziffern
von 2017 fiir Paderborn und die Kommunen im Untersuchungsraum sowie eine stidtebauliche
Analyse der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum. Im Ergebnis werden
Umsatzumverteilungen absatzwirtschaftlich eingeordnet und die stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens ermittelt. Die Flachenproduktivitit des Planvorhabens wurde unter
Beriicksichtigung von zwei Referenz-Baumarkten des Vorhabentrigers demgegeniiber noch
deutlich aufgerundet angesetzt. Einer der Markte weist eine weitgehend vergleichbare Struktur
und GroRe auf (Bau- und Gartenmarkt mit Drive-In). Der andere verfiigt nicht iiber einen Drive-In.
Beide Markte weisen Flachenproduktivititen von - teils deutlich - unter den in der
Vertraglichkeitsanalyse zur vorliegenden Bauleitplanung angesetzten 2.000 €/m? Verkaufsfliche
auf.

Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass die zu Grunde gelegte Flichenproduktivitit somit
deutlich als Worst-Case-Szenario zu betrachten ist. Die Stadt schlieRt sich dieser Bewertung an.

2 Stadt + Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn, Dortmund, Oktober 2015

3 Stadt + Handel: Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines Hornbach Baumarkts und Gartencenters, in Paderborn
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Dortmund, 19.02.2018 (siehe Anlage A.1)
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Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst die Gesamtstadt Paderborn sowie die wesentlichen
Siedlungsbereiche (Innenstadtzentrum und groRere Stadtteile) der Stadt Bad Lippspringe im
Nordosten, der Gemeinde Hévelhof im Norden und der Stadte Salzkotten und Delbriick im Westen.
In stidlicher Richtung umfasst der Untersuchungsraum dariber hinaus die Gemeinde Borchen sowie
den Stadtteil Wewelsburg der Stadt Biren. Er wird aufgrund des systemgleichen Obi-Markts in
Delbriick sowie des systemgleichen Hagebau-Markts in Salzkotten in westlicher Richtung limitiert.
Des Weiteren wird die Ausdehnung durch die bereits im Paderborner Stadtgebiet vorhandenen drei
Baumarkte beschrankt. Weiterhin ist eine zuséatzliche Ausdehnung aufgrund von zunehmenden
Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Innerhalb des Untersuchungsraums befinden sich insgesamt sieben strukturpragende
Wettbewerber. Dazu zdhlen drei klassische Baumarkte und zwei Gartencenter im Stadtgebiet von
Paderborn sowie ein Baumarkt in Salzkotten und einer in Delbriick.

Vorhaben

Anhand der Daten des geplanten Vorhabens ist das gepriifte Sortimentskonzept im Groben wie
folgt zu charakterisieren: Bis zu 10.810 m? Verkaufsflaiche (VK) entfallen auf das klassische
Baumarktsortiment, bis zu 4.530 m2? VK, hilftig im Innen- und AuRenraum, auf das Sortiment
Pflanzen/Gartenbedarf. Bis zu 1.960 m*VK sind als bau- und gartenmarktspezifische
Erganzungssortimente, ebenfalls nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevant, einzuordnen. Hinzu kommen zentrenrelevante Sortimente im Umfang
von maximal 1.300 m? und somit von etwa héchstens 7 % der Gesamtverkaufsfliche von 18.600 m?2
VK.

Abgleich des Vorhabens mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn hat fiir das Hauptsortiment
Baumarktsortiment i. e. S. ein Entwicklungspotenzial zwischen 19.000 m? und 29.000 m? VK fiir
Paderborn ermittelt. In dieser Berechnung ist die kirzliche Ansiedlung des Toom-Baumarkts mit
etwa 5.000 m2 VK noch nicht beriicksichtigt. Demnach verbleibt ein Entwicklungspotenzial von
14.000 m? bis 24.000 m? VK. Fur das Hauptsortiment Pflanzen/Gartenbedarf liegt der ermittelte
Entwicklungsspielraum niedriger, bei etwa 600 m? VK.

Das Vorhaben mit rd. 10.800 m? Verkaufsfliche im eigentlichen Baumarktsortiment fiigt sich in den
dafiir aufgezeigten Entwicklungsspielraum somit ein. Im Bereich des Gartenmarktsegments wird
der Entwicklungsspielraum jedoch mit rund 4.500 m? VK (iberschritten, besonders unter
Einbeziehung der entsprechenden (Teil-)Verkaufsfliche des inzwischen bereits bestehenden Toom-
Baumarkts (rd. 2.400 m? VK Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf). Allerdings bewertet der Gutachter
auch diesen Umfang als i. W. kongruent mit den Zielen des aktuellen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts, da etwa die Halfte als Freiverkaufsfliche mit entsprechend niedriger
Flachenproduktivitdt umgesetzt werden soll und da durch drei aufgrund der jeweiligen Insolvenz
weggefallende Max Bahr- und Praktiker-Baumarkte auch ein gewisser Angebotsriickgang im
Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf erfolgt ist. Insgesamt ldsst sich nach der Einschitzung des
Gutachters keine signifikante Uberausstattung innerhalb Paderborns im Sortiment
Pflanzen/Gartenbedarf ableiten. Die Stadt schlieRt sich dieser Bewertung an und erachtet den
vorbereiteten Verkaufsflichenumfang anhand des Vorhabens auch diesbeziiglich als vertraglich.
Relevante Schwellenwerte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts insbesondere in Bezug auf
zentrenrelevante Randsortimente werden eindeutig eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Im Ergebnis der Markt- und Standortanalyse wird festgehalten, dass das Vorhaben mit seinen nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sowie mit
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seiner Lage am Sonderstandort ,Mobel/Baumarkt” den Zielen des stadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts entspricht. Auch in den Kommunen des Untersuchungsraums ist dieser
Sortimentsbereich in den jeweiligen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten den nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet
bzw. dies ist anhand der geltenden landesplanerischen Regelungen so einzuordnen. Betont wird in
Bezug auf das Baumarktsortiment i. e. S., dass durch die Insolvenz von Praktiker und Max Bahr in
Paderborn drei Bau- und Gartenmarkte entfallen sind. Eine Neuansiedlung ist bisher in zwei Fallen
erfolgt. Die nidchstgelegenen Wettbewerber im Umland liegen in Delbriick (Obi) und Salzkotten
(Hagebaumarkt). Die Kaufkraftkennziffer ist in Paderborn sowie insgesamt fir den
Untersuchungsraum gegeniiber dem Bundesdurchschnitt von 100 mit rund 97 leicht
unterdurchschnittlich. Ahnliches gilt fiir die Umlandkommunen mit Werten zwischen rd. 96 in Bad
Lippspringe und Wewelsburg und rund 99 in Borchen.

Umsatzverteilung

Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben werden in den Hauptsortimenten insbesondere in
Bezug auf den bestehenden Hornbach am Sonderstandort Marienloher Strale, den Sonderstandort
Frankfurter Weg sowie den Sonderstandort Déren und die Baumarkte in Salzkotten und Delbriick
gesehen. Hier lbersteigen die prognostizierten Werte teilweise deutlich einen fir zu erwartende
stadtebauliche Auswirkungen haufig angenommenen Wert von 10 %.

Bei den zu erwartenden Umsatzumverteilungen handelt es sich insbesondere um solche in nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Damit sind
keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen gegeben. Auch
versorgungsstrukturelle Auswirkungen ergeben sich nach der Bewertung des Gutachters nicht, da
fir Baumarkte aktuell nennenswerte Kaufkraftpotenziale zur Verfiigung stehen (u. a. Stichworte
Insolvenz Praktiker und Max Bahr, ,Kaufkraftriickflisse“ nach Paderborn) und die
Kaufkraftpotenziale in den relevanten Nachbarkommunen nach aktuellen Kenntnissen ausreichen,
um einen rentablen Betrieb von Bau- und Gartenfachmarkten zu erméglichen. Auch profitieren z. B.
die Baumarkte in Delbriick und Salzkotten von gewissen Kaufkraftzufliissen aus den weiter westlich
gelegenen Nachbarkommunen (Rietberg, Geseke). Daneben hat sich nach einer DSSW Studie zu
Langzeitwirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (2014) fiir nicht zentrenrelevante und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ein Schwellenwert von 20%
Umsatzumverteilungen als Orientierungswert bewéhrt. Die Stadt schlieBt sich diesen Bewertungen
an und halt sie hier fiir sinnvoll und angemessen. Es liegen keine Erkenntnisse vor, die in der
gegebenen Situation eine noch konservativere Betrachtungsweise, noch weiter ,auf der sicheren
Seite” nahelegen wiirden.

Unter Berticksichtigung der realistischen Verlagerung des Hornbach-Markts vom SO Marienloher
StraRe in das vorliegende Plangebiet ware mit einer signifikanten Reduktion der aufgefiihrten
Umsatzverteilungen zu rechnen. Eine Nachnutzung des bestehenden Baumarkts kann jedoch
aufgrund des bestehenden Baurechts nicht in Ganze ausgeschlossen werden. Vor diesem
Hintergrund ist in der Einzelhandels-Vertraglichkeitsanalyse im Sinne eines konservativen Ansatzes
»auf der sicheren Seite” von einer Neuansiedlung ausgegangen worden.

Ebenfalls ist festzuhalten, dass an den genannten Standorten aufgrund der entfallenen Max Bahr-
und Praktiker-Baumarkte in den letzten Jahren deutliche Umsatzzuwédchse angenommen werden
miissen, so dass die nun zu erwartende, wiederum breitere Verteilung eine Art ,Riickholeffekt”
darstellt.

Des Weiteren sind im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf an den oben genannten Standorten
ebenfalls Umsatzumverteilungen von teilweise deutlich tiber 10 % zu erwarten. Die relativ hohen
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prozentualen Werte werden in den meisten Fallen durch den jeweils geringen monetdaren Wert
relativiert. Daher geht der Gutachter davon aus, dass die bestehenden Madrkte die
Umsatzumverteilungen verkraften konnen. Ebenfalls erwartet er dadurch auch hier an keiner Stelle
eine Gefahr von Betriebsaufgaben, die zu Versorgungsausfallen fliihren konnten und somit keine
stadtebaulichen Auswirkungen. Auch dieser Bewertung schliet sich die Stadt Paderborn an.

Weiterhin wurden die Auswirkungen der geplanten groBten zentrenrelevanten Randsortimente
des Vorhabens, ElektrogroRgerite mit bis zu 290 m? VK, Teppiche (Einzelware) mit bis zu 290 m? VK
und Einrichtungszubehér mit bis zu 400 m? VK, Giberpriift. Die Umsatzumverteilungen bewertet der
Gutachter als deutlich untergeordnet und erwartet diese jeweils deutlich unter 10 %. Hier erwartet
der Gutachter somit vorhabenbedingt keine Betriebsaufgaben oder relevanten
Umstrukturierungen in der Angebotssituation und insgesamt keine stadtebaulichen Auswirkungen.

Der Gutachter kommt vor diesem Hintergrund im vorliegenden Fall zu dem Schluss, dass sowohl fiir
den Markt in Salzkotten als auch fiir den in Delbriick insgesamt keine stddtebaulich negativen
Auswirkungen bzw. eine Einschrankung der jeweiligen Versorgungsstruktur zu erwarten ist. Auch
fur die Ubrigen umliegenden Gemeinden sind gemalR des Gutachtens weder fiir den zentralen
Versorgungshereich noch fiir die sonstigen Lagen stadtebauliche negativen Auswirkungen bzw.
eine Einschrdnkung der Versorgungsstruktur zu erwarten. Fiir die Standorte innerhalb des
Stadtgebiets Paderborns sind zusammenfassend ebenfalls keine stadtebauliche negativen Auswir-
kungen bzw. eine Einschrankung der Versorgungsstruktur zu erwarten.

Weiterhin entspricht das Vorhaben den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen: Es wird im
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) angesiedelt, der zu erwartende Vorhabenumsatz iiberschreitet
die sortimentsspezifische Kaufkraft in Paderborn weder im Baumarktsortiment, noch im Sortiment
Pflanzen/Gartenbedarf - diese wird dagegen jeweils deutlich unterschritten. Auch liegt der Umfang
der zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente unter 10 % der Gesamtverkaufsflache sowie deutlich
unter 2.500 m2.

Angesichts der zur Verfligung stehenden Kaufkraftpotenziale, der aktuell unterdurchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung im  klassischen  Baumarkt-Segment sowie der weiteren
Standortrahmenbedingungen sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche bzw. fiir die Versorgungsstrukturen in Paderborn oder in den
Umlandkommunen zu erwarten.

Im Rahmen einer ergédnzenden Stellungnahme im Marz 2019* wurde insbesondere die
Vertraglichkeit der vorliegenden Planung hinsichtlich der Versorgungsstrukturen in den
Nachbarskommunen Delbriick und Salzkotten nochmals Gberpriift. Die Gutachter legen darin u. a.
die methodische Herangehensweise dar und halten fest, dass die kleinteiligen Angebotsstrukturen
in den Innenstddten von Delbriick und Salzkotten nur eine sehr geringe Vergleichbarkeit mit dem
Planvorhaben aufweisen. Ergdnzend handle es sich im vorliegenden Planverfahren nicht um
zentrenrelevante Sortimente. Insgesamt halten die Gutachter fest, dass keine stddtebaulich
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche beziehungsweise auch keine
negativen Auswirkungen fiir die Versorgungsstrukturen in Delbriick bzw. Salzkotten zu erwarten
sind.

Fazit
Insgesamt erachtet die Stadt die Planung zur Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarkts mit Drive-In
und Freiverkauf am Sonderstandort ,Mobel/Baumarkt” an der Stadionallee unter Beriicksichtigung

4 Stadt + Handel: Stellungnahme Hornbach Bau- und Gartenmarkt — Paderborn: Dortmund, 06.03.2019 (siehe Anlage A.5)
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der geplanten Gesamtverkaufsfliche von 18.600 m? sowie des Sortiments- und Betriebskonzepts
daher als den Zielen der Raumordnung angepasst. Auch wird das Vorhaben als kongruent und
vertraglich in Bezug auf die stddtischen Ziele der Einzelhandelsentwicklung wund
Einzelhandelssteuerung anhand des aktuellen stddtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
2015 angesehen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Der Westteil des Plangebiets (Teilfliche des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. SN 260) lag
urspriinglich im Landschaftsplan ,,Paderborn - Bad Lippspringe”. Schutzgebiete waren darin fir die
{iberplanten Fldchen nicht enthalten. Das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen
erhaltungswiirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen” war hier definiert. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. SN 260 mit
gewerblichen Entwicklungszielen im Jahr 2008 ist der Landschaftsplan fiir diesen Bereich aufgehoben
worden. Der Ostteil des Plangebiets liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans (Teilflachen
der bisher rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. SN 260 A und Nr. SN 189, I. Anderung).

Dariiber hinaus liegen im Plangebiet und im Umfeld keine Naturschutzgebiete, noch befinden sich dort
geschiitzte Landschaftsbestandteile. Im Geltungsbereich und in der Umgebung sind keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder europiische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR
BNatSchG oder im Biotopkataster NRW- gefiihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener
Tier- und Pflanzenarten befinden sich ebenso nicht im Plangebiet.

Westlich der Strafe Im Quinhagen (ehemals Almeaue) grenzt das Landschaftsschutzgebiet
»FlieRgewdsser und Auen” (LSG-4218-0002) an. In diesem befindet sich etwa 400 m westlich das
schutzwiirdige Biotop ,Almeaue zwischen Schloss Neuhaus und Almehof am westlichen Rand” (BK-
4218-025). Die Alme selbst ist hier zudem ein gesetzlich geschitztes Biotop (GB-4218-201). Weitere
Schutzgebiete und/oder Schutzobjekte liegen in gréRerer Entfernung im Nordosten und Osten von den
Planflachen abgesetzt.

Eine besondere Wertigkeit der Planflachen ist im Hinblick auf die bisherige landwirtschaftliche Nutzung
sowie die versiegelten Parkplatzflachen aus Naturschutzsicht nicht vorhanden. Einzig die Wiese mit
einzelnen Gehdlzen im Nordosten weist eine gewisse naturschutzfachliche Wertigkeit auf.

Gewasser

Oberflichengewdsser existieren im Planbereich nicht. Die iiberplanten Flichen liegen nicht
innerhalb eines Wasserschutzgebiets und auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Das
ermittelte Uberschwemmungsgebiet der Alme beginnt etwa 420 m westlich. Die Empfindlichkeit
des Standorts beziiglich Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird nach
gegenwartigem Stand als durchschnittlich beurteilt.

5 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUVY): Schutzwiirdige Biotope in NRW (BK), 2008.
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3.6

Boden

GemilR Bodenkarte NRWS befinden sich im westlichen Bereich des Plangebiets schluffige
Lehmbéden als Gley-Braunerde meist pseudovergleyt (gB3). Diese Boden sind insgesamt durch eine
meist hohe Wasserdurchldssigkeit, eine hohe Sorptionsfahigkeit und eine mittlere bis hohe
nutzbare Wasserkapazitat mit einer mittleren Wasserdurchlassigkeit gepragt. Es ist meist schwache
Staundsse im oberen Bodenbereich und stark schwankendes Grundwasser im unteren
Bodenbereich vorhanden. Die Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und leicht
verschldmmbar.

Im 6stlichen und zentralen Bereich stehen schluffige Lehmboden als Parabraunerde und zum Teil
als Pseudogley-Parabraunerde (L3) an. Diese Boden besitzen eine hohe Sorptionsfahigkeit, eine
hohe nutzbare Wasserkapazitat und eine mittlere Wasserdurchldssigkeit. Zum Teil ist schwache
Staundsse vorhanden. Diese Boden sind ebenfalls empfindlich gegen Bodendruck und leicht
verschlammbar.

Im duRersten Norden stehen schwach lehmige Sandboden als Braunerde (B7) an. Die Boden
zeichnen sich durch eine geringe bis mittlere Sorptionsfahigkeit, eine geringe nutzbare
Wasserkapazitat und eine hohe Wasserdurchlassigkeit aus. Sie sind diirreempfindlich.

Es ist davon auszugehen, dass die bislang unbebauten Béden aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung insbesondere im westlichen Bereich bereits stark tiberpragt sind.

Nach den Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Boden in Nordrhein-Westfalen’ sind
die im nérdlichen Teilbereich vorhandenen Braunerden nicht mit einer speziellen Schutzwiirdigkeit
benannt. Die Gley-Braunerden im westlichen Bereich sind landesweit als Stufe 1, schutzwiirdige
Boden (Fruchtbarkeit) und die im ostlichen und zentralen Bereich vorkommenden Parabraunerden
landesweit als Stufe 3, schutzwiirdige Boden (Fruchtbarkeit) kartiert worden. In der Abwagung ist
daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu
beachten.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten oder entsprechende Verdachtsflichen sind im Plangebiet und dem direkten Umfeld nicht
bekannt. Im Rahmen einer Voruntersuchung wurde ein Umwelttechnisches Gutachten® beauftragt
(siehe Anlage A.2). Zur Uberpriifung des Baugrunds auf eventuelle Schadstoffbelastungen wurden
dabei vier Mischproben gebildet und jeweils auf den Parameterumfang untersucht. Insgesamt wurden
keine Uberschreitungen der Priifwerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
festgestellt. Aus altlastenrechtlicher Sicht ist daher gemiR des Gutachtens kein weiterer
Handlungsbedarf zu erkennen. Nach Landesbodenschutzgesetz besteht allgemein die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schiadlichen Bodenverinderung unverziiglich
der zustdndigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehérde) mitzuteilen, sofern derartige
Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.4. Eingriffen in
den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

& Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4318 Paderborn; Krefeld 1991.
7 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004.

GHJ Ingenieurgesellschaft fiir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG: Geotechnisches und Umwelttechnisches
Gutachten, Karlsruhe, Oktober 2016 (siehe Anlage A.2)
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3.7

Erkenntnisse liber eine Kampfmittelbelastung des Plangebiets liegen bisher nicht vor. Generell gilt,
dass Tiefbauarbeiten grundsatzlich mit Vorsicht auszufiihren sind, da entsprechende Vorkommen
nicht ausgeschlossen werden kénnen. Treten bei Bodeneingriffen verdachtige Gegenstande oder
auBergewdhnliche Bodenverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden unmittelbar
einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist umgehend zu benachrichtigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmale sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Auch befinden sich hier nach bisherigem
Kenntnisstand keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu
schutzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

AuBerhalb des Plangebiets befindet sich nérdlich ein Bildstock mit Kruzifix (Objektnr.: A-227
Denkmalliste Paderborn). Des Weiteren ist auf der Fundpunktkarte der Archaologen &stlich des
Plangebiets der Fundpunkt 4218,31 vermerkt.

Der LWL - Archéologie in Westfalen hat im Zuge der friihzeitigen Beteiligungsschritte auf ein
vermutetes Bodendenkmal im Plangebiet hingewiesen (DKZ 4218, 0241). Im Herbst 2018 wurden
daher archdologische Sondierungen im Bereich der Flache nérdlich der Stadionallee durchgefiihrt.
Dabei sind keine archaologisch relevanten Befunde zum Vorschein gekommen. Die betreffende Flache
ist daraufhin durch die Stadtarchédologie mit dem Schreiben vom 25.10.2018 freigegeben worden.

Nach DSchG NRW gilt eine Kostentragungspflicht durch den Bauherrn.

Die Eintragung des Bodendenkmals B-9 ,Siedlungsplatz Wilhelmshohe” im Bereich der Strale Am

Hoppenhof wurde 2007 bereits teilweise geloscht. Eine Teilfliche des Bodendenkmals am Heinz-

Nixdorf-Ring, gegeniliber vom Hoppenhof ist jedoch noch mit der DKZ Nr. 4218,31 B eingetragen.

Grundsatzlich wird auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen,

insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden nach dem Denkmalschutzgesetz.

Planungsziele und Plankonzept

Das grundlegende Planungsziel liegt in der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur
Errichtung eines Bau- und Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf auf den bislang i. W. noch
landwirtschaftlich und als Parkplatz genutzten Flichen am Sonderstandort ,Mdbel/Baumarkt” in
Schloss Neuhaus.

Das konkrete Plankonzept sieht die Errichtung des Marktgebiudes im Nordwesten der Fliche
entlang der Strale Im Quinhagen {ehemals Almeaue} vor. Durch den Neubau soll eine
Verkaufsfliche von insgesamt maximal 18.600 m? entstehen. Davon werden etwa 11.200 m? Ver-
kaufsfliche in den Hallen liegen (Baumarkt, Gartenmarkt ,warm®), etwa 2.500 m? sollen als
Gartenfreiland ausgebildet werden. Der Drive-In Bereich mit einer Gesamtfldche von etwa 4.900 m?
erhdlt ebenfalls einen Giberdachten Bereich, in dem die Warenregale untergebracht sind, sowie eine
Uiberdachte Ein- und Ausfahrt. Die Gebaude werden in etwa eine Héhe von 10,0 m erhalten. Das
Eingangsportal auf der Siidostseite des Baumarkts wird durch eine Héhe von ca. 13,0m
hervorgehoben.
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Im Bereich der zentralen Zufahrt von der Stadionallee ist ein 20 m hoher Werbepylon geplant.
Weitere Werbeanlagen werden am Gebdude und freistehend auf dem Betriebsgeldnde
untergebracht (Schilder, Fahnen). Im Bebauungsplan werden grundlegende Regelungen zum
Umfang und zum Anbringungsort der Werbeanlagen getroffen. Das Werbekonzept wird dariiber
hinaus Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags. Im Ergebnis wird ein angemessener Ausgleich
zwischen dem projektbezogenen Bedarf an wirksamer Werbung und der Einbindung in die értlichen
Verhaltnisse der Bauhohen gesichert. Die Vertraglichkeit der Lichtwirkungen von Werbeanlagen
wird im Zuge des Genehmigungsverfahrens im Einzelnen nahzuweisen sein.

Sudostlich und dstlich ist dem Gebaude eine groRflachige Stellplatzanlage mit etwa 435 Stellplatzen
vorgelagert. Im Bereich der Stellplatzanlage sollen zudem ein Imbiss und ein Mietcenter fiir
Baumaschinen mit sechs Containern und AuRenlager untergebracht werden.

Die Stellplatzflaichen werden Uber zwei Zu- und Ausfahrten von der Stadionallee erschlossen. Die
Stadionallee wurde Ende 2018 fertiggestellt.

Der Anlieferungsverkehr wird i. W. auf der Nordostseite des Marktgebaudes iiber eine Einfahrt aus
der Strae Im Quinhagen (ehemals Almeaue) abgewickelt, lediglich die Belieferung des Drive In
erfolgt durch Anfahrt aus Im Quinhagen (ehemals Almeaue) und Abfahrt liber eine der Ein-/
Ausfahrten an der Stadionallee. Im Nordosten der Strae Im Quinhagen {ehemals Almeaue) ist eine
neue Offentliche Lkw-Wendeanlage vorgesehen, die gleichzeitig als Ausfahrt fir den
Schwerlastverkehr vom Marktgrundstiick fungiert. Die StraRe Im Quinhagen (ehemals Almeaue)
wird im Bereich des Projektgrundstiicks mit einer Breite von 11 m durch Festsetzung einer
StraBenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert. Dies gilt ebenso fir die neu geplante
Wendeanlage im Norden. Die Ertiichtigung der Strae Im Quinhagen (ehemals Almeaue) erfolgt in
Abstimmung mit der Stadt durch den Vorhabentrager. Daher wird sie auch in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan einbezogen. Daneben werden konkrete Regelungen dazu in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Freiflaichen sind nur untergeordnet entlang der StraRen und Zufahrten sowie im Nordosten
angrenzend an die dortigen Wohngarten vorgesehen. Aufgrund der Héhenentwicklung des
Gelandes werden hier teilweise Bodschungen und Stiitzmauern einzubinden sein. Dabei wird das
Betriebsgeldnde gegeniiber der Stadionallee und den Nachbargrundstiicken i. W. deutlich
abgesenkt, gegenliiber der Stralle Im Quinhagen (ehemals Almeaue) im kiinftigen Ausbauzustand
wird es etwas hdher liegen. Im Bebauungsplan werden entsprechende Regelungen zu den
maximalen Oberkannten der Béschungen und Stiitzmauern aufgenommen, um die relevanten
Aspekte der Entwicklung des Gelandes nachbar- und umfeldvertréglich zu regeln. Die Vorgaben
tragen auch zur Sicherung einer geordneten Ableitung des Niederschlagswassers in Richtung des
bestehenden Einleitungspunkts im Bereich Kreisverkehr/Im Quinhagen (ehemals Almeaue) bei.

Die duBerst siidostlich gelegene Teilflache des ehemaligen Stadionparkplatzes P2 wird nicht fir das
Vorhaben in Anspruch genommen. In diesem Bereich ist eine gewerbliche Nutzung durch Dritte
geplant. Diese soll sich vertraglich in die bestehenden gewerblichen Nutzungen vor allem des
6stlich gelegenen Gewerbegebiets ,Am Hoppenhof” einfligen. Hierfiir wurde ein gesondertes
Bauleitplanverfahren (Bebauungsplan Nr. SN 330} durchgefiihrt.

Um das Vorhaben umsetzen zu kénnen, ist gegeniiber dem Ursprungsplan i. W. die Anderung der
Nutzungsart erforderlich. Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll dementsprechend ein
Sondergebiet SO ,Baumarkt mit Drive In, Gartenmarkt und Freiverkauf” festgesetzt werden. Die
weiteren Festsetzungen zu den NutzungsmaRen, zur baulichen Gestaltung etc. werden auf das
Vorhaben abgestimmt und orientieren sich zudem an der Ursprungsplanung und den
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Gegebenheiten im Umfeld. Nahere Detailbestimmungen zu einzelnen Aspekten der Baugestaltung,
ErschlieBung etc. werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Die Ausdehnung des Vorhabens, die geplanten baulichen Anlagen sowie die grundlegende
ErschlieBung werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgezeigt, der Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.
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5.1
5.1.1

Inhalte und Festsetzungen

Art der Nutzung
Sondergebiet SO ,,Baumarkt mit Drive In, Gartenmarkt und Freiverkauf”

Der wesentliche Teil des Plangebiets wird gemaR § 11 BauNVO als Sondergebiet SO ,,Baumarkt mit
Drive In, Gartenmarkt und Freiverkauf” ausgewiesen. Es handelt sich um einen (ibergreifend
betriebenen, zusammenhangenden Markt. Vorgesehen ist eine Gesamtverkaufsfliche von maximal
18.600 m2. Zur klaren Definition des Betriebstyps und zur guten Nachvollziehbarkeit werden die
jeweiligen maximalen Verkaufsflichen (VK) der Betriebsteile flir das Baumarkt- bzw.
Gartenmarktsortiment definiert. Fiir den Baumarktbereich (Baumarktsortiment i.e.S) sind maximal
10.810 m? VK vorgesehen, fiir den Gartenmarktbereich einschlieRlich Freiverkaufsfliche héchstens
4,530 m? VK.

Das Baumarktsortiment i.e.S. ist dabei im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Paderborn (Oktober 2015) wie folgt definiert:

e Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf, Sanitarbedarf
e Einzelhandel mit Tapeten und FuRbodenbeldgen

¢ Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore

¢ Einzelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz.

Der in der Vertraglichkeitsanalyse verwendete Begriff ,Einrichtungszubehér” ist zudem mit dem im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept verwendeten Begriff ,Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel)”
gleichzusetzen. Beide beziehen sich bei ihrer Definition des Sortiments inhaltlich auf dieselben
Nummern nach WZ 2008 (Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes,
Ausgabe 2008). Auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird verwiesen.

Nochmals gesondert definiert werden die sowohl im Baumarkt-, als auch im Gartenmarktbereich
zuldssigen ergdnzenden Sortimente, ebenfalls aus der Liste der nicht zentrenrelevanten und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente im Umfang von insgesamt maximal 1.960 m2.
Zentrenrelevante Randsortimente werden auf Grundlage der Vorhabenplanung auf maximal
1.300 m? von 18.600 m? zugelassen. Mit den Regelungen liegt der Gesamtumfang der zulissigen
zentrenrelevanten Sortimente bei deutlich unter 10 %.

Sowoh! bei den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Erganzungssortimenten, als auch bei den zentrenrelevanten Randsortimenten werden neben der
zuldssigen  Gesamtflache auch spezifische Regelungen mit Bezug zum Bau- und
Gartenmarktsortiment getroffen. Diese betreffen neben den konkret zuldssigen Sortimenten auch
die dafiir im Einzelnen zugelassenen VK-GréRen.

Die Vorgaben gewdhrleisten, dass diese Verkaufsflachen sich in den Gesamtbetrieb einfiigen und
keinen eigensténdigen Charakter mit entsprechender Anziehungskraft entwickeln. Dies entspricht
ihrer dienenden bzw. ergénzenden Funktion im Betriebstyp ,Baumarkt mit Drive In, Gartenmarkt
und Freiverkauf”.

Die einzelhandelsgutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung ist anhand des konkreten
Sortimentskonzepts des Vorhabentrigers bis Februar 2018 erstellt worden.
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5.2

Als weitere Elemente zur Abrundung des heute nachgefragten Angebots im Bau- und
Gartenmarktbereich sind auf der Stellplatzfliche ein Imbiss mit bis zu etwa 60 m? Fliche sowie ein
Mietcenter fiir Werkzeuge und Maschinen mit bis zu etwa 350 m? Flache vorgesehen. Hierfur sind
eigene Baufelder im Bereich der Stellplatzflache vorgesehen. Diese Nutzungen werden auf jeweils
eine Anlage beschrankt. Einkaufswagenboxen dienen der geplanten Einzelhandelsnutzung, ihre
Unterbringung ist grundsatzlich auf der Stellplatzflaiche maglich.

Der Betriebstyp versteht sich im Ubrigen insgesamt einschlieRlich der dienenden Rdume und
Anlagen wie Verwaltungs- und Personalrdaume, Lagerfldchen etc.

Die getroffenen Festsetzungen gewéhrleisten, dass das stadtebauliche Ziel der Ansiedlung eines mit
dem stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts konformen Baumarkts mit Drive In,
Gartenmarkt und Freiverkauf am Sonderstandort ,,Mébel/Baumarkt” geordnet umgesetzt werden
kann.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und die weiteren planungsrechtlichen Regelungen
werden unter Beachtung des Vorhabens sowie der Gegebenheiten im Umfeld bedarfsorientiert
entwickelt. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Das MaR der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an das Projekt bestimmt und mit einem
angemessenen Spielraum fiir die Umsetzung definiert. Somit wird eine Grundflachenzahl GRZ
von 0,5 vorgegeben. Damit werden die hochbaulichen Anlagen des Marktgebadudes selbst sowie
der Imbiss, das Mietcenter und der im Einfahrtsbereich von der Stadionallee vorgesehene
Werbepylon entsprechend abgedeckt. Demnach wird das nach § 17 BauNVO fiir sonstige
Sondergebiete definierte HochstmalR der GRZ von 0,8 deutlich unterschritten. Fir die
erforderlichen Stellplatzflichen, sowie weitere notwendige Wegeflichen wird eine
Uberschreitungsméglichkeit der GRZ fiir Nebenanlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,9
vorgesehen. Diese Uberschreitungsméglichkeit ist aufgrund des Bedarfs fiir einen groRflichigen
Einzelhandelsbetrieb an solchen Flachen als vertretbar zu bewerten. Die geplanten
Festsetzungen zielen damit nicht nur auf die Berlicksichtigung des Vorhabens, sondern auch auf
die weitere Sicherung der Einfligung in den umgebenden Siedlungskontext ab.

e Die Zahl der Vollgeschosse wird insgesamt auf maximal zwei begrenzt. Dadurch kann in
Teilbereichen eine zweigeschossige Ausfihrung zur Unterbringung z. B. von Verwaltungs- und
Nebenrdumen etc. ermoglicht werden. Um der Verpflichtung nachzukommen, bei der
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung die Einhaltung der HochstmaRe nach § 17
BauNVO zu sichern, wird erganzend eine Geschossflichenzahl GFZ von 0,8 festgesetzt. Damit
wird klargestellt, dass das in sonstigen Sondergebieten mégliche HéchstmaR von 2,4 klar
unterschritten bleibt. Gleichzeitig werden dem Projekt in der zweiten Geschossebene deutliche
Spielrdume eroffnet.

e Die Hohen baulicher Anlagen werden auf das konkret bekannte Vorhaben mit gewissen
Spielrdumen angepasst. Zielsetzung ist daneben die angemessene Einbindung in das Umfeld
(Uberwiegend Grof8bauten ebenso wie kleinteilige Gewerbe-Bebauung) Die Bauhdhen werden
jeweils durch eine maximale Gesamthohe Gber NHN definiert. Im Bereich des Marktgebaudes
wird die geplante Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses von 107,5 m iiber NHN als
Orientierungshdhe angesetzt. Fiir die wesentlichen Gebaudeteile wird daher eine Gesamthohe
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von maximal etwa 11,0 m (118,5 m {i. NHN) vorgegeben. Im Bereich des Eingangsportals wird
diese auf etwa 13,5 m (121,0 m (. NHN) erhoht. Fiir die Flache des Gartenfreilands sowie fiir die
ostliche Freifliche des Drive-In wird eine maximale Gesamthdhe von etwa 5,0 m (112,5 m .
NHN) festgesetzt, die die dortigen baulichen Anlangen (z. B. Regale, Stitzmauern mit Zdunen)
beriicksichtigt und in Richtung der Nachbarschaft sowie zum Kreisverkehr eine deutliche
bauliche Abstufung erwirkt.

Fir das Mietcenter (114,5 m Giber NHN) und den Imbiss (111,5 m Giber NHN) werden zuséatzliche
Regelungen aufgenommen, die deren deutlich untergeordnete Héhenentwicklung gegeniiber
dem Marktgebiude gewahrleisten. Ebenfalls wird die Gesamthohe fiir den Werbepylon auf eine
maximale Héhe von 130,5 m (iber NHN gedeckelt (ca. 20 m {iber einer erwarteten Gelandehthe
von etwa 110,5 m Giber NHN). Dies entspricht vergleichbaren Vorgaben an anderen Standorten
in der Stadt sowie einer angemessenen Ber{icksichtigung des Bedarfs des kiinftigen Betriebs an
Werbung.

Als Ausnahme kann eine Uberschreitung der Héhenbegrenzungen durch Dachaufbauten fiir
untergeordnete technische Bauteile wie Schornsteine, Be- und Entliiftungsanlagen etc. um bis
zu 3 m zugelassen werden, um im Einzelfall entsprechende innerbetriebliche Erfordernisse zu
beriicksichtigen. Eine solche Uberschreitung ist betriebsbezogen ggf. erforderlich, wird aber im
Zuge der konkreten Planung mit entsprechenden Anforderungen zur méglichst vertraglichen
Einbindung in das Umfeld verbunden werden. Daher sind die Anlagen nur in untergeordnetem
Umfang zulassig und miissen zusatzlich einen Abstand von 3 m zur AuBenwand einhalten, um
die optischen Auswirkungen zu mindern.

Der geplante Markt-Baukorper ist deutlich langer als 50 m. Vor diesem Hintergrund wird
klarstellend eine abweichende Bauweise geregelt, die auf der offenen Bauweise basiert, aber
Gebaudeldngen liber 50 m zulasst. Auch dies entspricht nicht nur dem Vorhaben, sondern auch
den typischen Verhiltnissen an einem Gewerbestandort. Insgesamt wird sie als sinnvoll und
angemessen angesehen.

Die iiberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen entsprechend der Vorhabenplanung zur
Errichtung des langgezogenen Markgebdudes mit anschlieRenden baulichen Anlagen des
Drive In definiert. Ebenfalls wird die Flache des Gartenfreilands sowie die dstliche Freifliche des
Drive In aufgrund der dort teils erforderlichen Stiitzwdnde und Zaune, Regale etc. in die
Baufelder inbegriffen. Hier wird eine deutlich niedrigere maximale Gesamthohe festgelegt, um
eine bauliche Abstufung zu erzielen. Sofern im Rahmen der Umsetzung erforderlich, kénnen hier
auf der Grundlage auch Einhausungen von Teilflaichen o. 4. umgesetzt werden. Auch fiir den
geplanten Imbiss sowie das Mietcenter werden jeweils gesonderte Gberbaubare Flichen fest-
gesetzt, um ihre untergeordnete Einbindung in den Bereich der Stellplatzanlage zu sichern.

Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flichen und auf den zeichnerisch dafiir
festgesetzten Flachen zulédssig. Damit wird bezweckt, dass die (geringen) (ibrigen Flichen vom
ruhenden Verkehr freigehalten werden. Dariiber hinaus gewihrleisten die weit gefassten
liberbaubaren Flachen sowie die umfassenden Stellplatzflichen geniigend Raum zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Nebenanlagen werden innerhalb eines Abstands von 10 m zur StraBenbegrenzungslinie der
Stadionallee ausgeschlossen. Damit soll das StraRenbild der Stadionallee von kieinteiligen,
untergeordneten baulichen Anlagen freigehalten werden. Entsprechende nachteilige optische
Wirkungen im StraBenraum kdnnen damit ausgeschlossen werden. Ausgenommen von dieser
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5.3

5.4

Festsetzung bleiben im Sinne der Funktionalitdt ausdriicklich notwendige Zugange, Zufahrten
und Einfriedungen.

Diese planungsrechtlichen Regelungen sollen insgesamt zur stddtebaulich geordneten
Fortentwicklung des Plangebiets beitragen.

Ortliche Bauvorschriften

Fir die geplanten Gebdude ist grundsétzlich eine Ausfihrung mit Flachdadchern vorgesehen. Fiir den
Drive-In ist ein flach geneigtes Satteldach vorgesehen. Daher werden innerhalb des Plangebiets
Flachddcher mit einer Dachneigung bis max. 5° sowie Satteldacher mit einer Dachneigung bis max.
12° als zulassig festgesetzt. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Die Regelungen
gewabhrleisten eine relativ einheitliche Dachlandschaft fiir den gewerblich gepragten Standort.

Zur Sicherung sowie zur Gestaltung des Geldndes sind teilweise Einfriedungen vorgesehen. Die
Einfriedungen miissen dabei einen Mindestabstand zur StraRenbegrenzungslinien einhalten und
sind bis zu einer Hohe von 3,0 m als Zdune zuldssig. Zudem sind Zaune als Stabgitterzaun
herzustellen. Abweichungen kdnnen aus Griinden der Betriebssicherheit zugelassen werden. Die
Vorgaben sichern eine harmonische Einbindung dieser erforderlichen technischen Anlagen in den
gewerblich und durch das nahe gelegene Stadion gepragten Gesamtstandort.

Neben freistehenden Werbeanlagen sind solche am Gebaude vorgesehen. In den Bebauungsplan
werden grundlegende Gestaltungsregelungen aufgenommen, die analog zu dhnlichen Planungen
der Stadt getroffen werden und an dem entsprechend vorgeprigten Sonderstandort
»Mobel/Baumarkt” noch einen deutlichen Spielraum fiir das Vorhaben belassen, gleichzeitig aber
das Umfeld beriicksichtigen. Ebenfalls werden gangige Regelungen zur Stellplatzbegriinung
festgesetzt, um die zu erwartende Versiegelung durch Bepflanzungen aufzulockern. So ist je
angefangene 8 Stellplatze ein standortgerechter heimischer Laubbaum zu pflanzen.

ErschlieBung und Verkehr

Die duRere ErschlieBung der Planflichen erfolgt liber einen direkten Anschluss an die Stadionallee
im Siiden sowie die StraBe Im Quinhagen (ehemals Almeaue) im Nordwesten. Die StraRen treffen
sich in einem Kreisverkehr direkt westlich des Geltungsbereichs. Sie sind damit in das vorhandene
bzw. in Umsetzung befindliche ErschlieBungsnetz des bestehenden, gewerblich vorgepragten
Standorts eingebunden. Dariber sind Anschliisse an das értliche und (berdrtliche Verkehrsnetz
gegeben (Paderborner Strale im Siiden, Stedener Feld und Heinz-Nixdorf-Ring Im Osten,
BundesstraBe B 1, Autobahn A 33). Das Plangebiet ist somit sehr gut in das tberortliche und
innerstadtische StraRennetz eingebunden.

a) Geplante ErschlieBung des Baumarkts mit Drive In, Gartenmarkt und Freiverkauf

Fir den geplanten Baumarkt mit Drive In, Gartenmarkt und Freiverkauf sind separate
ErschlieBungswege fiir Pkw-Verkehr (Kunden/Mitarbeiter) sowie Lkw-/Lieferverkehr vorgesehen.
Der Kunden- und Mitarbeiterverkehr soll liber zwei Ein- und Ausfahrten von der Stadionallee auf
das Grundstiick und die Stellplatzanlage erfolgen. Weitere Ein- und Ausfahrten auf das
Vorhabengrundstiick werden durch Festsetzung eines Zu- und Abfahrtsverbots entlang der tibrigen
Geltungsbereichsgrenze an der Stadionallee unterbunden. Dadurch soll eine gebiindelte,
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geordnete ErschlieRung an der Stadionallee mit besonderer Bedeutung auch fiir Besucher
Paderborns und fiir das Stadtbild gewéahrleistet werden.

Der Schwerlastverkehr hingegen soll Gber die Strale Im Quinhagen (ehemals Almeaue} und eine
Zufahrt in ihrem westlichen Abschnitt erfolgen. Die Lkw werden dann in insgesamt vier Anlie-
ferbereichen ent- und tlw. beladen. Nach den Ladetéatigkeiten wird der Schwerlastverkehr i. W.
iber eine neu zu schaffende Wendeanlage in der StraRe Im Quinhagen (ehemals Aimeaue) im
Norden vom Grundstiick fahren. Nur die Lkw zur Belieferung des Drive In befahren das
Betriebsgrundstiick im Nordosten und verlassen es anschlieBend iiber eine der Ein-/ Ausfahrten zur
Stadionallee. Die Anlieferung erfolgt nur wihrend der Betriebszeiten (7:00 Uhr — 20:00 Uhr). Eine
Nachtanlieferung ist nicht geplant.

Innerhalb des Plangebiets liegen die bisherigen Stadionparkplatze P2 und P3. Diese entfallen
zukiinftig. Die Stadt hat dies bereits unabhdngig von der vorliegenden Planung in ihren
stadtebaulichen Uberlegungen fiir den Gesamtbereich um das Stadion bericksichtigt.

b) Verkehrsgutachten

Durch die Errichtung des Baumarkts mit Drive in, Gartenmarkt und Freiverkauf ist gegeniiber der
Bestandssituation mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen durch Kunden, Mitarbeiter und den
Lieferverkehr zu rechnen. Festzuhalten ist aber auch, dass bereits nach den bisher rechtskraftigen
Bebauungspldnen mit allgemeinem gewerblichen Entwicklungsinhalt ebenfalls mit einer Erhohung
des Verkehrsaufkommens durch weitere gewerbliche Siedlungsentwicklung zu rechnen ist.

Um die kiinftige Verkehrssituation unter Berlicksichtigung des aktuellen Vorhabens einzuschatzen,
ein Konzept zur Anbindung an das iibergeordnete StraRennetz zu erstellen und letztendlich den
Nachweis der Leistungsfahigkeit der erschlieBungsrelevanten Knotenpunkte zu erbringen, wurde
durch den Vorhabentriger ein Verkehrsgutachten® beauftragt (siehe Anlage A.3). Es wurde bereits
im Jahr 2016 zum Vorentwurfsstand des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. SN
303 ,Baumarkt Stadionallee” erstellt. Aufgrund der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Hinweise und Anregungen beziiglich der Verkehrsbelastung der StraBe Im
Quinhagen wurde das Gutachten zum Entwurfsstand (Verkehrsgutachten 2018) ergédnzt. Generell
behalten die Aussagen des Gutachtens aus dem Jahr 2016 ihre Giiltigkeit. Die Ergdnzung bezieht
sich auf eine gesonderte Betrachtung der Verkehrsbelastung der StraBe Im Quinhagen unter
Berticksichtigung einer aktuellen Verkehrserhebung in dieser StraBe sowie die Untersuchung von
zwei weiteren Knotenpunkten im Umfeld. Im Folgenden werden die Aussagen des aktuellen
Gutachtens aus dem Jahr 2018 erlautert.

Grundlage fir die Verkehrsuntersuchung sind diverse vorhergehende Verkehrsuntersuchungen in
diesem Bereich, auf deren Erkenntnisse hier aufgebaut werden kann. Das im Gutachten
beriicksichtigte Verkehrsaufkommen setzt sich aus den Analyseverkehrsstarken im Normalverkehr,
dem Stadionbetrieb bei Vollauslastung, der durch Bebauungspline planungsrechtlich
abgesicherten, kinftigen Erweiterung des Einrichtungshauses ,Finke”, der kiinftigen
Projektentwicklung des ,Almepark-Nord” sowie des vorliegenden Projekts des Hornbach
Baumarkts mit Gartencenter zusammen. Die Untersuchung verfolgt eine ,worst-case” Betrachtung,
um den schlimmsten zu erwartenden Fall abzubilden.

9 SHP Ingenieure (2018): Verkehrsuntersuchung fiir den Bau eines Hornbach Bau- und Gartenmarktes an der

Stadionallee, Hannover, Januar 2018. (siehe Anlage A.3)
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e Ausgangslage Verkehrsaufkommen allgemein

Wesentliche Grundlage dieser Untersuchung ist die Kenntnis Gber die derzeitige Situation im
Kraftfahrzeugverkehr an den erschlieRungsrelevanten Knotenpunkten (KP):

- KpP1 Heinz-Nixdorf-Ring / Paderborner Strale / Elsener StraRe
- KP2  Heinz-Nixdorf-Ring / Stedener Feld

- KP3  Paderborner StraRe / Stedener Feld / Lise-Meitner-Strale
- KP4  Stedener Feld / Stadionallee

- KP5  Paderborner Strae / Almeaue

- KP6  Im Quinhagen / Almeaue / Stadionallee

- KP7 Im Quinhagen / B1

. Stadionallee

Stedener

e T —— Feld

£ :
Abgrenzung des Plangebiets sowie Darstellung der Knotenpunkte {Quelle: SHP Ingenieure, Januar 2018)

An den hochbelasteten Knotenpunkten KP 1, KP 2 und KP 3 wurde bereits in den vorhergehenden
Untersuchungen (Verkehrsgutachten 2016) an verschiedenen Wochentagen der Bestandsverkehr
erhoben. Das Verkehrsaufkommen an den Knotenpunkten KP 4 und KP 5 wurde daraus abgeleitet. Fiir
die Knotenpunkte KP 6 und KP 7 wurden Verkehrsstarken auf Grundlage einer Querschnittsmessung
und Verkehrsbefragung angenommen.

An normalen Werktagen (d. h. ochne FuBballspiel) liegt die verkehrliche Spitzenstunde im Zeitraum von
16:30 Uhr bis 17:30 Uhr. Der Knotenpunkt Heinz-Nixdorf-Ring / Paderborner StraRe / Elsener StraRe
(KP 1) weist in diesem Zeitraum eine Verkehrsstarke von 3.050 Kfz/h auf. Deutlich geringer ist das
Verkehrsaufkommen an den Knotenpunkten KP 2 und KP 3 mit 1.800 Kfz/h am Knotenpunkt Heinz-
Nixdorf-Ring / Stedener Feld (KP 2) und 1.350 Kfz/h am Knotenpunkt Paderborner StraRRe / Stedener
Feld / Lise-Meitner- StraRe (KP 3). Am Wochenende sind die Normalverkehre an allen Knotenpunkten
deutlich geringer. Bemessungsrelevant sind daher die Tage Montag bis Freitag.
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e Ausgangslage Verkehrsaufkommen Im Quinhagen

Auf Grund der Hinweise und Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit hat die
Stadt Paderborn hier eine Verkehrszahlung mit Querschnittsmessgeraten durchgefiihrt. Die Erhebung
erfolgte werktags am 17.11.2017 sowie im Zeitraum vom 20.11.2017 bis 23.11.2017.

In Richtung Stadion wurde ein durchschnittliches Tagesverkehrsaufkommen von 652 Kfz/24 h
erhoben. Die morgendliche Spitzenstunde liegt im Zeitraum von 07:00 bis 08:00 Uhr (109 Kfz/h).
Nachmittags ist das Verkehrsaufkommen zwischen 16:00 und 17:00 Uhr am hochsten (88 Kfz/h). In
Richtung Schloss Neuhaus liegt das Verkehrsaufkommen werktags im Durchschnitt bei 935 Kfz/24h.
Nachmittags wurden deutlich héhere Verkehrsstarken gezahlt als vormittags.

Die Spitzenstunde liegt hier ebenfalls im Zeitraum von 16:00 bis 17:00 Uhr (71 Kfz/h). Hieraus ergibt
sich eine Spitzenstundenbelastung von 159 Kfz/h und eine Tagesbelastung von 1.587 Kfz/24h.

Ergianzend zu der Verkehrserhebung wurde durch den Gutachter in der StraRe Im Quinhagen eine
Verkehrsbefragung durchgefiihrt. Diese erfolgte am 08.01.2018 im Zeitraum der nachmittaglichen
Spitzenzeit (14:00 bis 18:00 Uhr). Befragt wurde dabei in beide Richtungen. Ziel dieser
Verkehrsbefragung war es, Informationen lber das AusmaR der Schleichverkehre (gebietsfremder
Verkehr) zu erhalten. Zum gebietsbezogenen Verkehr gehdren dabei alle Verkehre, die ihre Quelle
oder ihr Ziel in der StraRe Im Quinhagen bzw. im direkten Umfeld haben. Als Quellen und Ziele sind
hier sowohl das an der StralRe liegende Wohngebiet als auch der Zoomarkt Ellenbiirger zu nennen. Es
zeigt sich, dass der Anteil des gebietsfremden Verkehrs 82 % des Gesamtverkehrs ausmacht.

¢ Ermittlung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens

Die Verkehrserzeugung des Bau- und Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf beruht auf
statistischen Werten, die der Vorhabentrager anhand von eigenen Untersuchungen und Erfahrungen
ermittelt hat. Darliber hinaus wurden die Anséatze (iber anerkannte Verfahren der Verkehrserzeugung
verifiziert. Danach prognostiziert der Gutachter ein Verkehrsaufkommen von bis zu 3.100 Kunden am
Tag (freitags). Die verkehrliche Spitzenstunde wird dabei zwischen 16:30 Uhr und 17:30 Uhr benannt.
Der Quell- und Zielverkehr betragt in der Spitzenstunde knapp 260 Kfz/h. Der Mitarbeiterverkehr
findet auRerhalb der verkehrlichen Spitzenstunden statt. Die Warenanlieferung erfolgt in einem
Zeitfester zwischen 6:30 Uhr und 17:30 Uhr. Uberschligig wird ein Lkw pro Stunde kalkuliert, in
Spitzenzeiten bis zu zwei Lkw pro Stunde. An einem Werktag erfolgen im Durchschnitt 15
Anlieferungen sowie fiinf Auslieferungen von Kundenbestellungen.

¢ Verteilung des Verkehrsaufkommens

Der geplante Bau- und Gartenmarkt mit Drive In und Freiverkauf an der Stadionallee wird zukiinftig
den bestehenden HORNBACH-Baumarkt im Norden von Paderborn ersetzen. Ob dort ein neuer,
ahnlicher Markt errichtet werden wird, ist derzeit nicht zu beantworten. In Paderborn sind zudem noch
weitere Baumadrkte ansdssig und auch in den umliegenden Stadten sind diverse Baumairkte vorhanden.
Es kann daher von einem regionalen Einzugsgebiet ausgegangen werden. Die Verkehrsverteilung
wurde iiber die Einwohnerzahlen in den verschiedenen Stadtteilen von Paderborn ermittelt und mit
Kundenangaben aus dem Jahr 2016 iiberlagert.

Der groRte Teil der Kunden ist demnach aus dem Nordosten aus Richtung der B 1 zu erwarten (29 %).
Aus dem Kernstadtgebiet reisen insgesamt 33 % an, wobei etwa 21 % davon iiber die Elsener StraRe
kommen und 12 % direkt iiber den Heinz-Nixdorf-Ring. Aus den Stadtteilen Schloss Neuhaus und
Sennelager werden 13 % erwartet und aus Elsen 8 %. Die verbleibenden 17 % reisen (iber die A 33 an,
davon 6% aus dem Norden und 11 % aus dem Siiden. Dem Verkehr aus Schloss Neuhaus und
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Sennelager wird hier eine Anreise Gber den Heinz-Nixdorf-Ring und anschlieBend (ber die
MiinsterstraBe unterstellt. Dieses sind jedoch potentielle Verkehre, die den Schleichweg durch den
Wirtschaftsweg Im Quinhagen nutzen koénnten (13,7 %). Bei einem zu erwartenden
Kundenaufkommen von ca. 260 Kfz in der Spitzenstunde konnte dies fiir den Weg Im Quinhagen eine
Mehrbelastung von maximal 34 Kfz/h je Richtung bedeuten. Bei Betrachtung des Gesamt-
verkehrsaufkommens von etwa 3.580 Fahrten/24h bedeutet dies eine Mehrbelastung von
460 Fahrten/h. Dies stellt jedoch ein vollig unrealistisches Szenario dar, da es voraussetzen wiirde, dass
samtliche Baumarkt-Kunden aus Schloss Neuhaus und Sennelager ausschlieBlich den Schleichweg und
kein einziger Kunde die HauptverkehrsstraBen nutzen wiirde.

Stedener
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Verteilung des .durch Kunden des Bau- und Gartenmarkts mit Drive In und Freiverkauf verursachtén
Verkehrsaufkommens (Quelle: SHP Ingenieure, Januar 2018)

e Leistungsfihigkeitsbetrachtung

Mit Hilfe von Leistungsfahigkeitsbetrachtungen soll (iberpriift werden, ob das zu erwartende
Verkehrsaufkommen an den erschlieBungsrelevanten Knotenpunkten abgewickelt werden kann. Die
Qualitdt des Verkehrsablaufs wird insgesamt in sechs Stufen gegliedert (A-E), wobei die
Verkehrsqualitatsstufe E und F im Normalverkehr als nicht akzeptabel angesehen werden. Fiir die
Gesamtbewertung eines Knotenpunkts ist der Verkehrsstrom mit der schlechtesten
Verkehrsqualitatsstufe maBgebend. Fir die Festlegung der Bemessungszeitraume wird der
Bestandsverkehr mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen iiberlagert. Es wurden folgende
Verkehrsqualititen festgestelit:

- KP1  ausreichende Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe D)
- KP2  gute Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe B)
- KP3 befriedigende Verkehrsqualitat (Qualititsstufe C)
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- KP4 sehr gute Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A)
- KP5 befriedigende Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe C)
- KP6 sehr gute Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A)
- KP7 sehr gute Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A)

Ebenfalls wurden die Verkehrsqualitaten im Planungsszenario mit Stadionbetrieb (Volle Auslastung)
tiberpriift. Im Rahmen der Stadionanreise und -abreise wird in Abstimmung mit der Stadt Paderborn
die Qualitatsstufe E als vertretbar eingeschatzt, da es sich um ein kurzzeitiges Ereignis im Rahmen einer
Sportveranstaltung handelt und die Situation nicht werktéglichen bzw. ,normalen” Verkehrsablauf
widerspiegelt. Auch hier wurden mindestens ausreichende Verkehrsqualitdten an den untersuchten
Knotenpunkten ermittelt. Die Knotenpunkte KP 6 und KP 7 wurden im Rahmen dieses Szenarios nicht
untersucht, da die Anbindung an Spieltagen gesperrt ist.

Der Gutachter kommt in der Gesamtschau zu dem Ergebnis, dass diese zusatzlichen
Verkehrsstédrken bereits im Bestand durch die vorhandenen Knotenpunkte aufgenommen werden
kdnnen. Bauliche MaRnahmen werden insgesamt nicht erforderlich.

e Fazit

Die Stadt halt die im Verkehrsgutachten beriicksichtigen Daten, Ansitze und Rahmenbedingungen
fur belastbar zur Erlangung einer realistischen Bewertung der kiinftigen Verkehrssituation.

Grundvoraussetzung fiir die Inbetriebnahme des Baumarkts mit Drive In, Gartenmarkt und
Freiverkauf ist die Realisierung der Stadionallee, die wie oben dargelegt eine entscheidende Rolle
in der ErschlieBungskonzeption im Bereich zwischen Gewerbegebiet um die StraRe Stedener Feld
im Osten, Mobeleinrichtungshaus Finke im Siiden sowie Benteler-Arena im Westen einnimmt.
Diese wurde mittlerweile fertiggestellt. Durch den Neubau entfallen die derzeitigen
Stadionparkpldtze P2 und P3. Da kiinftig ebenfalls von einem Wegfall des Parkplatzes P4
auszugehen ist, betreibt die Stadt unabhangig von diesem Vorhaben Planungen zur Neuordnung
der Stadionparkplatze, um den ruhenden Verkehr bei Stadionbetrieb aufnehmen zu kénnen.
Womdglich werden diese Mdoglichkeiten sidlich der Paderborner StraRe geschaffen, der hier
inzwischen geltende Bebauungsplan Nr. SN 263 , Almepark-Nord” halt entsprechende Flichen und
Baumadglichkeiten vor (offene Parkplatze, Parkpalette).

Um dariber hinaus den Verkehrsfluss zu optimieren, werden im Gutachten verschiedene
MaRnahmen angesprochen. Zum einen wird fiir den neuen Knotenpunkt ,Stadionallee / Stedener
Feld” empfohien, den Knotenpunktarm , Stedener Feld” unterzuordnen und die West-/Ostrichtung
als Hauptrichtung festzulegen. Ebenso sollte wihrend der Stadionan- und Stadionabreise durch
entsprechende Méglichkeiten (z. B. durch Klapptafeln) darauf hingewiesen werden, dass die StraRe
Im Quinhagen (ehemals Almeaue) nicht zur Verfiigung steht und der Baumarktparkplatz in Richtung
Osten zum Stedener Feld verlassen werden sollte.

Zudem wurde festgestellt, dass der Wirtschaftsweg Im Quinhagen bereits heute mit erheblichem
gebietsfremden Verkehr belastet ist. Unabhangig von der Errichtung des Baumarkts mit Drive In,
Gartenmarkt und Freiverkauf besteht daher Handlungsbedarf, um die Verkehrssituation zu
entspannen. Der durch den Baumarkt mit Drive In, Gartenmarkt und Freiverkauf erzeugte,
zusatzliche Verkehr auf dem Weg Im Quinhagen kann demnach nicht als Ausléser fiir
verkehrsberuhigende MaRnahmen angesehen werden. Da die Realisierung des Vorhabens nicht als
Ausloser angesehen werden kann und die Knotenpunkte KP 6 und KP 7 nach dem Gutachten
weiterhin leistungsféhig sind, sind keine weiteren MaRnahmen im Rahmen der Aufstellung des
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5.5

5.5.1

Vorhabenbezogenen Bebauungsplans SN 303 erforderlich und werden seitens der Stadt in dem
Zuge auch nicht vorgesehen.

Eine weitergehende Behandlung der Thematik wird von der Stadt auferhalb dieses
Bauleitverfahrens und unabhéngig davon angestrebt.

Aufgrund des Gutachtens und der gewahlten ErschlieBung wird daher von einer um-
gebungsvertraglichen Mehrbelastung durch Verkehr durch das Vorhaben ausgegangen.

Der im Nordwesten verlaufende derzeitige Wirtschaftsweg Im Quinhagen (ehemals Almeaue),
welcher auch Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist, wird durch den Vorhabentrager als
ErschlieBungsstralle hergestellt. Die im Siden verlaufende Stadionallee wurde durch die Stadt
Paderborn Ende 2018 fertiggestelit.

Der private Stellplatzbedarf ist insgesamt auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

¢) FuRginger, Radfahrer, OPNV

Fir FuBgédnger und Radfahrer stehen die vorhandenen und in Umsetzung befindlichen
StraBenrdaume und Seitenbereiche zur Verfligung. Fiir den Radverkehr wird dabei grundsitzlich eine
Fiihrung auf den Fahrbahnen favorisiert. Eine Anbindung an das &rtliche OPNV-Netz ist durch die
ca. 200 m sidlich gelegene Haltestelle ,Stedener Feld” sowie die ca. 400 m sldostlich gelegene
Haltestelle ,Arena/Almeaue” gewihrleistet. Diese werden von den Buslinien 6 (Sande - HBF — Auf
der Lieth) und 68 (Sande — Hbf — Schone Aussicht) angefahren. Uber diese Linien sind die Innenstadt
sowie der Hauptbahnhof in kurzer Zeit zu erreichen.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte durch auf das Plangebiet einwirkende Immissionen aus Verkehr,
Gewerbe etc. oder durch aus dem Planvorhaben resultierende Emissionen auf das Umfeld waren
aus Sicht des Immissionsschutzes friihzeitig zu priifen. Insbesondere zum Thema Larmschutz wurde
daher eine Schalltechnische Untersuchung eingeholt. Konflikttrachtige Vorbelastungen fiir das
Plangebiet (Immissionen von Verkehrswegen, aus der Landwirtschaft, von bestehenden
Gewerbenutzungen etc.) sind angesichts der angestrebten Planungsziele und -inhalte nicht
bekannt. Fiir den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind i. W. die durch die
Planung verursachten Immissionen fiir die umgebenden Nutzungen zu betrachten. Entsprechende
Konflikte sind im Bestand bisher nicht bekannt.

Schallschutz
a) Herangehensweise

Das Plangebiet liegt innerhalb des i. W. gewerblich und durch den Mébeleinzelhandel sowie das
Stadion gepragten Gesamtstandorts nérdlich der Paderborner StraRe. Die Flichen, welche fiir die
Sondergebietsentwicklung vorgesehen sind, werden derzeit i. W. landwirtschaftlich und als
Stadionparkplatz genutzt. Der GroRteil der Flachen ist dabei bereits durch den Bebauungsplan
Nr. 260 A als Gewerbegebiet festgesetzt. Der Gewerbe- und Einzelhandelsstandort nérdlich der
Paderborner StraRe ist groRflachig durch Bebauungspline Uberplant. Die rechtskraftigen
Bebauungspldne weisen (iberwiegend eine Gliederung nach Lirmemissionskontingenten LEK auf.
Zunichst war eine modifizierte Ubernahme der Kontingentierung auch fiir den vorliegenden
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Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehen. Zur Priifung sinnvoller Kontingente wie auch der
Machbarkeit der Umsetzung des Vorhabens wurde ein Schallgutachten?® eingeholt (sieche Anlage
A.4).

Die Bezeichnungen der hier maRgeblichen Immissionsorte erfolgen somit nicht fortlaufend sondern
entsprechend der vorangegangenen bzw. fiir das Umfeld ebenfalls in Neubearbeitung befindlichen
Gutachten.

Die ortlich relevante, plangegebene Vorbelastung wurde i. W. anhand der festgesetzten bzw. in
Neuordnung befindlichen LEK angesetzt. Fir Teilflichen dstlich der StraBe Stedener Feld und
westlich der StraRe Am Hoppenhof wurden im Rahmen der vormaligen schalitechnischen
Untersuchung ebenfalls LEK vorgeschlagen. Diese wurden jedoch nicht in Bebauungsplénen
festgesetzt. Die ortlich vorhandenen Betriebe werden nach den Aussagen des neuen
Schallgutachtens jedoch durch die vorgeschlagenen LEK mit deutlichem Entwicklungsspielraum
abgedeckt. Zur Beriicksichtigung dieser Vorbelastung durch die &stlich benachbarten
Gewerbebetriebe legt der Gutachter somit die bereits vor dieser Bauleitplanung vorgeschlagenen
LEK zu Grunde. Die Stadt erachtet dies ebenfalls als sinnvoll und folgerichtig. Weitere zu
beriicksichtigende Vorbelastungen sind nicht gegeben.

Die malgeblichen Immissionsorte fiir die aktuelle Planung liegen nordostlich im festgesetzten
Mischgebiet. Hier sind aufgrund der dortigen Festsetzung der lberbaubaren Flichen die
nachstgelegenen Grundstiicksgrenzen zuziiglich 3 m (Mindestabstandsflache nach BauO NRW) zu
betrachten. Weitere Immissionsorte liegen in den 6stlich benachbarten Gewerbeflachen sowie in
den nachstgelegenen Wohnnutzungen siidlich der Paderborner Strale. Fir diese Immissionsorte
sind laut Schallgutachten die folgenden Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte zu
beriicksichtigen:

Bezeichnung Planungsrecht Orientierungs-/ Bemerkungen
Immissionsrichtwert
{tags/nachts)
IP6 Mi  (faktisch) MI (60/45) Wohnraumfenster,
2. Obergeschoss
IP9 Ml (faktisch) Ml (60/45) Wohnraumfenster,
1. Obergeschoss
IP12, IP29, GE (faktisch) GE (65/50) Birogebdude mit méglichen
IP 30 Buroraumfenstern,
1. Obergeschoss
P14 WA (B-Plan) WA (55/40) Wohnraumfenster,
1. Obergeschoss
1P28, 1P31, Ml  (B-Plan) Mi (60/45) Mogliche Wohnraumfenster,
IP32, IP33 2. Obergeschoss

Tabelle 1: Immissionsorte fiir den vB-Plan Nr. SN 303 (Auszug aus Schallgutachten, DEKRA GmbH 2018)

10 DEKRA Automobil GmbH (2018): Prognose von Schallimmissionen, Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines
Baumarktes / vorhabenbezogener Bebauungsplan SN 303 ,Baumarkt Stadionallee” in Paderborn, Bielefeld, 29.03.2018
(siehe Anlage A.4)
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b) Lirmemissionskontingentierung

Die Rechtsprechung zur Larmemissionskontingentierung hat sich in den letzten Jahren
weiterentwickelt, insbesondere Ende 2017 hat das BVerwG (Urteil vom 07.12.2017, 4 CN 7/16) eine
Entscheidung getroffen, die die Anwendung dieses steuernden Planungsinstruments fir die
kommunale Praxis in einer Region mit weitverbreiteter Streubebauung erheblich erschwert, wenn
nicht sogar in vielen Fallen unmoglich macht.

Die im vorliegenden Fall zundchst vorgesehene Einbeziehung auch des Sondergebiets in die
Larmemissionskontingentierung fiir den Gesamtstandort hatte zum Ziel, das Larmemissionspotenzial
dieses Gesamtstandorts unter angemessener Beriicksichtigung der Nachbarbelange transparent und
nachvollziehbar zu steuern und den kiinftigen Betrieben eine moglichst groRe Planungssicherheit zu
gewdhrleisten. Fiir den vorliegenden, Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Festsetzung einer
Larmemissionskontingentierung zur angemessenen Beriicksichtigung der Schallschutzbelange der
Nachbarschaft aber nicht unerldsslich, da hier ein Sondergebiet fiir ein konkret definiertes Vorhaben
bestimmt wird. Im Schallgutachten wurde neben der Emissionskontingentierung mit positivem
Ergebnis auch die Umsetzbarkeit des konkreten Vorhabens in Bezug auf einen angemessenen
Schallschutz gepriift (s. u.). Vor diesem Hintergrund entscheidet sich die Stadt hier aus Griinden der
Rechtssicherheit letztlich gegen die Festsetzung von Larmemissionskontingenten im Bebauungsplan.

¢) Prifung der Umsetzbarkeit des Vorhabens ,Baumarkt mit Drive In, Gartenmarkt und
Freiverkauf”

Da es sich vorliegend um eine Vorhabenbezogene Planung handelt, die zu erwartenden
Betriebsablaufe und Gerauschquellen des Projekts bekannt sind und mit der Planung konkret
ermoglicht werden sollen, ist es vorliegend auch moglich und erforderlich, schalltechnisch zu
lberprifen, ob die geplanten Nutzungen und Abldufe unter Beriicksichtigung der nachbarlichen
Schallschutzbelange umsetzbar sind. Da zundchst die Festsetzung einer
Larmemissionskontingentierung vorgesehen war, ist die Priifung in der Weise erfolgt, dass zunachst
die Einhaltung der umgebenden Immissionsrichtwerte bzw. Orientierungswerte durch die
Larmimmissionskontingente  betrachtet wurde, die sich aus den vorgeschlagenen
Larmemissionskontingenten ergeben. Sodann wurden die sich aus dem konkreten Projekt und den
zugehdrigen Betriebsablaufen ergebenden Beurteilungspegel daraufhin untersucht, ob sie die o. g.
Larmimmissionskontingente einhalten.

Dazu hat der Gutachter Ausbreitungsberechnungen fiir Gewerbeldrm durchgefiihrt. Dabei
unterscheidet er zwischen schallabstrahlenden AuBenbauteilen und Auenquellen. Die rechnerische
Prognose erfolgt anhand der TA Larm mit Schallpegeln entsprechend der DIN I1SO 9613-2.

Als Grundlage der Berechnung dienen die Betriebsbeschreibung des Vorhabens sowie der zu
erwartende Verkehr. Relevant hierfir sind i. W. Gerduschemissionen durch die Nutzung der Pkw-
Stellplatze, die Anlieferaktivitdten (nur wahrend der Betriebszeiten (7:00 Uhr — 20:00 Uhr, keine
Nachtanlieferung), den Betrieb eines Walzenverdichters und die Emissionen aufgrund von Entsorgung
und Nutzung der Einkaufswagen. Die genauen Eingangsdaten sind im Gutachten ausfiihrlich dargelegt,
darauf wird verwiesen.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass die geplanten Nutzungen die o.g., vorgeschlagenen
Larmimmissionskontingente i. W. unterschreiten und an einem Immissionsort (IP33) ausschopfen. Auf
diese Weise ist mittelbar nachgewiesen, dass die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte der
mafRgeblichen Nachbarschaft durchgangig unterschritten werden.
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5.5.2

Um dies zu gewdhrleisten werden lediglich im Rahmen des Projekts umsetzbare bauliche und
organisatorische MaRnahmen erforderlich. Dies betrifft beispielsweise die Einhausung des
Walzenverdichters oder dessen Betrieb innerhalb des Gebdudes und die Asphaltierung der Pkw-
Stellpldtze oder alternativ.  die Nutzung Ilarmarmer Einkaufswagen. Die genauen
MaRnahmenvorschlage sind im Einzelnen dem Schallgutachten zu entnehmen.

¢} Fazit

Die jeweiligen Orientierungswerte/Immissionsrichtwerte nach DIN 18005/TALirm an den
Immissionspunkten im Umfeld werden durchgéngig unterschritten. Laut Gutachter wird daneben auch
das sogenannte Spitzenpegelkriterium, d. h. der Richtwert fiir besondere, kurzzeitige Gerduschspitzen,
deutlich eingehalten. Auch die Auswirkungen des an- und abfahrenden betriebsbedingten Verkehrs
durch den Baumarkt auf dffentlichen StraRen wurden uberprift. Das Erfordernis organisatorischer
MaRnahmen zur Minderung dieses Verkehrs bzw. des resultierenden Larms hat sich dabei aus
schalltechnischer Sicht nicht ergeben.

Die im Rahmen der Projektplanung und Umsetzung erforderlichen SchallschutzmaRnahmen sind tblich
sowie technisch und wirtschaftlich umsetzbar. Daher erfolgt keine Festsetzung dazu im
Bebauungsplan. Es handelt sich um Details der Projektplanung, die im Sinne der planerischen
Zurlickhaltung nicht durch planungsrechtliche Bestimmungen vorgegeben werden sollen. Ein
»Konflikttransfer” auf das folgende Genehmigungsverfahren fir das Vorhaben ist aufgrund des oben
dargelegten Nachweises der umgebungsvertraglichen Umsetzbarkeit hier maoglich.

Im Baugenehmigungsverfahren ist dann auf der Grundlage der konkreten Antragsunterlagen zu prifen
und bauaufsichtlich sicherzustellen, dass die Anforderungen des Gebots der Riicksichtnahme gewahrt
sind.

Sonstige Immissionen im Plangebiet

Eine Belastung durch sonstige Immissionen (z. B. Staub, Geruch, Erschiitterungen) entspricht nach
heutigem Kenntnisstand den liblichen Verhéltnissen im gewerblich gepréagten Siedlungsgefiige in
der Nahe libergeordneter Verkehrstrassen. Nahere Erkenntnisse zu erheblichen Belastungen liegen
nicht vor. Erhebliche derartige Belastungen durch die Planung werden nicht erwartet.

Im Rahmen der Umsetzung kénnen Llichtimmissionen durch die Beleuchtung der Betriebe,
beleuchtete Werbeanlagen u. &. auftreten. Unzumutbare erhebliche Auswirkungen auf die
Nachbarschaft sind auf Genehmigungsebene zu unterbinden.

Betriebsbereiche nach Storfallverordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstinde zur
iberplanten Flache nicht bekannt.

Derzeit wird kein naherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit
Blick auf den vorbeugenden Stérfallschutz gesehen.
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5.6 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Fragen der technischen Erschliefung werden nach bisherigem Kenntnisstand im Bestand i. W. als
gesichert angesehen. Anschliisse an die im Umfeld vorhandenen Verbundnetze etc. sind
vorzusehen.

GeméaR Versorgungstrager befinden sich im Plangebiet Richtfunktrassen. Diese kénnen durch
bauliche Vorhaben beeintrachtigt werden, wenn diese hoher als 20 m sind. Bei der
Bundesnetzagentur heillt es hierzu: ,Beeinflussungen von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke
mit Bauhohen unter 20 m sind nicht sehr wahrscheinlich. Auf das Einholen von Stellungnahmen der
Bundesnetzagentur zu Planverfahren mit geringer Bauhéhe ist daher im Kontext des Richtfunks zu
verzichten.” Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Gebaudehohen - einschlieBlich des
Werbepylons - im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. SN 303
»Baumarkt Stadionallee” wird eine Beeintrachtigung der Richtfunktrasse nicht gesehen. Im Rahmen
der Bauleitplanung sind somit insgesamt keine weiteren MaRnahmen dazu erforderlich.

Grundlegende Fragen des Brandschutzes wurden in einem Vorgesprach zwischen Vertretern des
Vorhabentragers, des Bauordnungsamt und der Feuerwehr im April 2017 erértert. Danach haben
sich keine Brandschutzaspekte ergeben, die spezielle Festsetzungen im vB-Plan erfordern wirden.
Die Zuganglichkeit des kiinftigen Betriebsgrundstiicks fiir die Feuerwehr aus der StraRe Im
Quinhagen (ehemals Almeaue) und der mittlerweile fertiggestellten Stadionallee mit innerer
Verbindung lber die Freifliche des Drive-In wird im Ergebnis als ausreichend erachtet. Daneben
wird die Lieferzufahrt parallel zur Strale Im Quinhagen (ehemals Almeaue) als Feuerwehr-
durchfahrtsflache herangezogen. Erforderliche Breiten und Rdume der Fahrwege sowie erginzende
Aufstellflichen sind im Rahmen der Genehmigungsplanung und Umsetzung nach den Vorgaben der
Feuerwehr zu sichern. Die erforderliche Feuerwehrumfahrt kann dabei ausreichend unter
teilweiser Inanspruchnahme offentlicher StraBen gewiéhrleistet werden. Daneben wird der
erforderliche Léschwasserbedarf im Rahmen der Projektplanung beriicksichtigt. Hierfiir sieht die
Projektplanung einen Loschwasserbehdlter sidlich des Drive-In vor, der mit einem gewissen
zusdtzlichen Spielraum durch die festgesetzten (berbaubaren Flichen abgedeckt ist. Zur
Einbindung in das Gesamtgebdude des Bau- und Gartenmarkt mit Drive In und Freiverkauf soll
dieser Loschwasserbehdlter bei oberirdischer Ausfiihrung allseits von Winden eingefasst werden.
Aktuell ist eine unterirdische Ausfiihrung vorgesehen.

Der Umfang der erforderlichen Loschwasserversorgung, Abstidnde zwischen Hydranten etc. sind
grundsatzlich unter Beriicksichtigung der einschlagigen technischen Regelung zu sichern
{(insbesondere entsprechende DVGW-Arbeitsblitter). Nach Angaben der Westfalen Weser Netz
GmbH im Rahmen der bisherigen Beteiligungsschritte kann der Trink- und Loschwasserbedarf aus
dem umliegenden Versorgungsnetz sichergestellt werden.

b) Wasserwirtschaft und Landeswassergesetz

Nach landeswassergesetz (LWG NRW) i.V.m. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) st
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln
oder einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit
moglich ist.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen des Stadtentwisserungsbetriebs (STEB) und des
Stadtplanungsamts ist aufgrund der vorherrschenden hydrogeologischen Verhéltnisse eine
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Vollversickerung des Regenwassers ausgeschlossen. Aufgrund von Anderungen in der
GesamterschlieRung sind auch Uberlegungen zur Entwisserung des Umfelds im Bereich der StraRe
Im Quinhagen (ehemals Almeaue) angestellt worden. Insgesamt ist laut STEB folgende Vor-
gehensweise denkbar:

In der zu ertiichtigenden Strale Im Quinhagen (ehemals Almeaue) ist nur ein
StraRenentwasserungskanal {(Durchmesser DN 300-400) erforderlich. Es ist keine weitere
Kanalisation vorgesehen. Demnach erfolgt eine komplette Einleitung des Schmutzwassers sowie
des Regenwassers in die Trennkanalisation der Stadionallee. Eine Drosselung wird nicht durch Fest-
setzungen, sondern durch Regelungen im Durchfihrungsvertrag gesichert. Die Flachen nordlich der
StraRe Im Quinhagen (ehemals Almeaue) sind bereits an die SchmutzwassererschlieRung an-
gebunden. Fir die nordwestliche Halfte ist zudem im Rahmen der schadlosen Ober-
flichenentwdsserung ein Anschluss in westliche Richtung an die Strafle Im Quinhagen vorgesehen.
Fir die nordostliche Halfte wird derzeit eine Anbindung an den geplanten
StraRenentwasserungskanal der StraBe Im Quinhagen (ehemals Almeaue) bzw. eine Ableitung in
nérdliche Richtung geprift. Fir die Bestandsflachen nordéstlich der StraRe Im Quinhagen (ehemals
Almeaue) soll eine Vorflut nach Osten errichtet werden. Auch die Flachen westlich der StraRe Am
Hoppenhof sind bereits an die SchmutzwassererschlieBung angebunden. Fir diese Flache gibt es
noch keine Erkenntnisse beziglich der schadlosen Oberflichenentwasserung. Diese sind im
Rahmen der vorliegenden Planung auch nicht relevant.

Die Nutzung des Niederschlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser kann die abzuleitende
Niederschlagsmenge reduzieren. Dies wird bei Beachtung der einschléagigen technischen Regeln
dafiir aus 6kologischer Sicht grundsatzlich empfohlen.

Entwisserung des Sondergebiets

Wie oben dargelegt ist eine komplette Einleitung des Schmutzwassers sowie des Regenwassers in
die Trennkanalisation der Stadionallee geplant. Die Regenwasserklarung ist fiir das Sondergebiet
unter der Parkplatzfliche vorzusehen. Die erforderlichen Drosselungen von Einleitungsmengen
werden liber den Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Fir die Entwdsserung des Sondergebiets wurde im Rahmen des Entwdsserungsantrags eine
Entwadsserungsbeschreibung™ erstellt. Im Folgenden wird der grobe Aufbau der geplanten
Entwdsserung nach Angaben des Fachgutachters kurz erlautert:

Insgesamt soll die Sicherstellung einer schadlosen Grundstiicksentwisserung fiir das Plangebiet
durch die Herstellung entsprechend bemessener Entwésserungsanlagen in Form von Ablaufen und
Rinnen in Verbindung mit Kanalleitungen und Regenwasserriickhaltesystemen gewihrleistet
werden. Hierbei wird die Notentwasserung in Form einer getrennten Ableitung und
Regenriickhaltung beriicksichtigt. Die erforderliche Regenwasserriickhaltung erfolgt (iber
Schachtbauwerke bzw. Stauraumkanile.

Es ist eine komplette Ableitung des Abwassers in den stéidtischen Kanal (Trennsystem) vorgesehen,
da eine Versickerung auf dem Grundstick aufgrund der hydrogeologischen Verhiltnisse
ausgeschlossen ist. Auch die Entwasserung des Gebaudes, der Dachflichen und der befestigten
AuRenflachen erfolgt iber ein Trennsystem (Regenwasser/Schmutzwasser) auf dem Grundstiick bis
zum Hausanschluss mit Ableitung in den stadtischen Kanal (Hohe Kreisverkehrsplatz). Zusatzlich

11 |ngenieurbiiro Weinand (2018); Entwdsserungsbeschreibung zur Entwurfsplanung fiir Neubau eines Hornbach Baumarkts

mit Drive In, Parkpldtzen und Zubehor Stadionallee 33104 Paderborn, Kandel, 12.10.2018



Stadt Paderborn, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. SN 303 ,Baumarkt Stadionallee”

32

5.7

6.1

werden aufgrund der Vollversiegelung der Stellplatzfliche gemaR den Vorgaben des STEB
erforderliche Regenwasserkldarsysteme eingebaut und die Vorplanung der Flachenentwadsserungen
des STEB berticksichtigt.

Aufgrund der DIN 1986-100 wird fiir das Gesamtgrundstiick ein Uberflutungsnachweis mit
Riickhaltevolumen auf dem Parkplatz bei einem 30-jahrigen Hochwasser gefiihrt. Zu Einzelheiten
wird auf die Entwasserungsbeschreibung des Fachgutachters verwiesen.

Griinordnung, Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt eine Restflache im Siedlungszusammenhang im Nordwesten von Paderborn
dar. Es ist durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung sowie die Stellplatzflaichen im Osten
bereits stark anthropogen iiberpragt. Gleiches gilt fir das Umfeld, welches durch die groRen
Gebdude des Stadions und des vorhandenen Einrichtungshauses sowie weitere kleinteiligere
Gewerbenutzungen ebenfalls einer deutlich anthropogenen Uberpriagung unterliegt. Wertvolle
Griinstrukturen sind hier nicht vorhanden. Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete
oder geschiitzten Biotope. Aufgrund der vorhandenen Nutzungen hier und im nahen Umfeld ist fur
alle natur- und landschaftsschutzbezogenen Schutzgiiter von mehr oder weniger starken
Vorbelastungen auszugehen.

Westlich der Strae Im Quinhagen beginnt ein Landschaftsschutzgebiet (LSG-4218-0002). In diesem
befindet sich etwa 400 m westlich das schutzwiirdige Biotop , Almeaue zwischen Schloss Neuhaus
und Almehof am westlichen Rand” (BK-4218-025). Die Alme ist zudem ein gesetzlich geschiitztes
Biotop (GB-4218-201). Weitere Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope liegen in groéRerer
Entfernung im Westen und Osten. Insgesamt sind diese durch Verkehrsflachen und Bebauung vom
Uberplanten Bereich abgesetzt. Die Planung entwickelt den Siedlungsbereich im Inneren weiter.
Vor diesem Hintergrund sind keine Beeintrachtigungen der geschiitzten Gebiete durch die Planung
2u erwarten.

Der Ursprungsplan enthdlt mit Ausnahme von straRenbegleitenden Baumpflanzungen fiir die
Planflichen keine griinordnerischen Festsetzungen. Auch im Rahmen der vorliegenden Planung
wird aufgrund der gegebenen Situation iiber die Festsetzung einer Stellplatzbegriinung hinaus kein
Anlass bzw. Erfordernis fiir zusatzliche griinordnerische Regelungen gesehen. Im Rahmen der
Umsetzung ist mit einer gewissen Eingriinung auf den nicht Gberbaubaren Flichen insbesondere
entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze sowie entlang der Einfahrtssituationen zu rechnen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist jede Aufstellung, Anderung, Erginzung und Aufhebung von Flichen-

nutzungsplanen und Bebauungsplanen umweltprifungspflichtig (UP-pflichtig). Die Umweltpriifung

ist

nach den Vorschriften des BauGB durchzufiihren. Danach sind in der Umweltprifung die
voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen des Bauleitplans zu ermitteln, in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwdgung

zu beriicksichtigen. Der Umweltbericht liegt als Teil Il dieser Begriindung vor.
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Bodenschutz und Flichenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des BauGB in Verbindung mit dem
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu beachten.
Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu
vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieBen Vorrang. Besonders
zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen.

Nach den Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen?? ist fiir
die im nérdlichen Teilbereich vorhandenen Braunerden keine spezielle Schutzwiirdigkeit benannt. Die
Gley-Braunerden im westlichen Bereich sind landesweit als Stufe 1, schutzwiirdige Boden
(Fruchtbarkeit) und die im &stlichen und zentralen Teilbereich vorkommenden Parabraunerden sind
landesweit als Stufe 3, schutzwiirdige Béden (Fruchtbarkeit) in Nordrhein-Westfalen kartiert worden.
In der Abwéagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser
Aspekt besonders zu beachten.

Der Bau von Gebauden und StraRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal den
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen,
hier insbesondere als Produktionsfliche fiir Lebensmittel und als Filterkorper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Die zu iberplanenden
Flachen werden seit langerer Zeit i. W. als landwirtschaftliche Ackerflichen bzw. als Parkplatz genutzt
und weisen somit bereits eine deutliche anthropogene Uberprigung auf bzw. sind schon versiegelt.
Die Planung auf dieser von Bebauung umgebenen Flache dient der Weiterentwicklung des gewerblich
gepragten Standorts im Nordwesten Paderborns. Planungsrechtlich waren auch bisher zusatzliche
Bodeneingriffe im Rahmen der Ursprungsplanung mit dem festgesetzten Gewerbegebiet sowie den
Stellplatzflachen mdéglich. Eine Beibehaltung der intensiven baulichen Nutzung fiir die Fortentwicklung
des Sonderstandorts wird wegen der bereits gegebenen Vorbelastungen im Umfeld sowie der
stadtischen Zielsetzungen hier als vertretbar angesehen. Die zuldssige versiegelbare Fliche wird sich
durch die Umnutzung fiir einen Baumarkt mit Drive Inn, Gartencenter und Freiverkauf gegeniiber den
planungsrechtlichen Moglichkeiten des Gewerbegebiets (bisher GRZ 0,8} und der Stellplatzfliche
{bisher GRZ 1,0) nicht relevant vergroRern.

Die Stadt Paderborn ist grundsatzlich bestrebt, Neuversiegelungen und die Inanspruchnahme des
AuRenbereichs zu begrenzen und vorrangig Flachen im Siedlungszusammenhang fortzuentwickeln. Mit
der vorliegenden Planung wird eine sinnvolle Fortentwicklung im bestehenden Siedlungsgefiige
ermdglicht. Somit trégt die Stadt dem Schutzgut Boden sowie der o. g. Bodenschutzklausel gemaR
BauGB und dem angestrebten Vorhaben Rechnung. In der Abwéagung der éffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander wird die aktualisierte Uberplanung daher fiir angemessen und
vertretbar erachtet, auch mit Blick auf die kartierte Schutzwiirdigkeit der lokalen Béden.

Ergdnzend wird fiir die Umsetzung ein schonender Umgang mit dem vor Ort vorhandenen
Mutterboden empfohlen bzw. seine Wiederverwertung angeregt.

12 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004.
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6.3

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben erméglicht werden, die
dazu fiithren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt oder getdtet werden
kénnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande).

Bei der Priifung kann die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des
Landes NRW?®? zu Grunde gelegt werden. Nach der Liste des Landesamts fiir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV) kénnen bei Abfrage im November 2018 fiir das Messtischblatt
4218 {Quadrant 3, Paderborn) in den Lebensraumtypen Kleingehdlze/Alleen/
Bdume/Gebiische/Hecken, Acker/Weinberge, Girten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Gebdude
3 Fledermausarten {alle streng geschiitzt) sowie etwa 26 Vogelarten (davon 12 streng geschiitzt)
vorkommen. Aufgrund der Grenzlage Paderborns zwischen kontinentaler (KON} und atlantischer
(ATL) biogeografischer Region ist das Artenvorkommen fiir beide Regionen wiedergegeben.

in der kontinentalen biogeographischen Region befinden sich unter den Vogeln der Baumpieper,
die Feldlerche, der Feldsperling, der Gartenrotschwanz, der Kuckuck, die Mehischwalbe, die
Nachtigall, der Pirol, die Rauschschwalbe, die Turteltaube, die Wachtel sowie die Waldohreule in
einem unginstigen Erhaltungszustand. Fiir den Kiebitz und das Rebhuhn wird ein schlechter
Erhaltungszustand attestiert.

Im Bereich der atlantischen biogeographischen Region ist unter den Vogeln fiir Baumpieper,
Feldlerche, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Griinschenkel, Kampflaufer, Kiebitz, Kleinspecht,
Kuckuck, Mehlschwalbe, Neuntéter, Pirol, Rauchschwalbe, Wachtel und Waldohreule ein
ungiinstiger Erhaltungszustand festgehalten. Rebhuhn und Turteltaube werden in einem
schlechten Erhaltungszustand aufgefiihrt.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch lbergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Planungsfall (iber das
Vorkommen im Plangebiet reicht. Bislang liegen keine Erkenntnisse (ber das Vorkommen
entsprechender Arten auf den liberplanten Flachen vor.

Das Plangebiet wird seit Jahrzehnten anthropogen genutzt und ist in wesentlichen Teilen bereits
versiegelt. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Storeinfliisse durch Acker-, Gewerbe-,
Wohn- und Gartennutzungen, das Stadion sowie die angrenzenden Verkehrswege wird
angenommen, dass planungsrelevante Arten bereits nach Norden in die freie Landschaft jenseits
der BundesstraBe B 1 ausgewichen sind und im Plangebiet nicht regelmiRig vorkommen. Das
Plangebiet wird daher von den planungsrelevanten Arten sowie von den sogenannten
»Allerweltsarten” voraussichtlich allenfalls als erganzendes Nahrungs- und Jagdrevier genutzt.

Durch die Planung kann es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebduden und der damit
verbundenen Versiegelung und Beseitigung von Gehélzen zu einer Beeintrichtigung von Belangen
des Artenschutzes kommen (sogenannte Wirkfaktoren nach der o. g. Handlungsempfehlung). Die
vor Ort vorkommenden Lebensrdume werden sich aufgrund der vorliegenden Planung gegeniiber
den jetzt bestehenden i. W. ackerwirtschaftlichen Nutzungen verschlechtern, da im Zuge der
Planungen bisher unversiegelte Flichen durch die Marktgebiude, weitraumige Steliplatz- und

13 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen

Zulassung von Vorhaben. Disseldorf
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dazugehdrige Wegeflachen kiinftig versiegelt werden. Das Gebiet wird daher aufgrund der vor-
liegenden Bauleitplanung allenfalls auf unversiegelten Randfléchen ein geringes Lebensraum-
potenzial analog zum Bestand und auf umgebenden Flachen behalten.

Die Vorpriifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o. g. Handlungsempfehlung
ergibt bislang, dass die vorliegende Bebauungsplanaufstellung keine artenschutzrechtlichen
Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestinde gemaR BNatSchG nach heutigem
Kenntnisstand nicht ausgel6st werden. Die Stadt geht bislang somit davon aus, dass die vorliegende
artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | hier ausreicht. Das Erfordernis faunistischer/floristischer
Kartierungen/Untersuchungen wird hier nach dem bisherigen Kenntnisstand nicht gesehen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei
BaumaRnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fiir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu
kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-schlieBende Aussage getroffen werden,
auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle méglichen nachteiligen Auswirkungen jeder
zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsméglichkeit fiir Schiaden nach dem
Umweltschadensgesetz gemaR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten. Nach BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung
einzustellen. Zu prifen ist bei Planaufstellungen, -anderungen, und -aufhebungen ob die MaRnahme
erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der stidtischen Planungsziele
ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermoglicht und ob ggf. MaRnahmen zum Ausgleich geboten
sind oder erforderlich werden.

Aufgrund der oben dargelegten, stadtischen Entwicklungsziele ist die Planung erforderlich. Nach §
1a(3) Satz 6 BauGB ist kein Ausgleich erforderlich soweit der Eingriff bereits erfolgt oder zulissig ist.
Der Bebauungsplan Nr. SN 303 iiberplant Teilflichen mehrerer bereits seit langem rechtskraftiger
Bebauungsplane mit iiberwiegend gewerblichen Entwicklungszielen und entsprechender ErschlieBung
(B-Pldne Nr. 189, I. Anderung, Nr. 260 und Nr. 260 A).

Fir die etwa 1,35 ha groRe Teilfldche des bisherigen Bebauungsplans Nr. 260 ist rechtskriftig eine GRZ
von 1,0, somit eine Vollversiegelung, zugelassen. Dies entspricht den értlichen Gegebenheiten
(Stadionparkplatz). Auch der Ausgleich hierfir ist bereits hergestellt. Hier ist somit kein weiterer
Ausgleich erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 260 A ist auf der Teilfliche im Plangebiet Nr. SN 303 (etwa 3,18 ha) bisher nicht
umgesetzt, gleiches gilt fiir den entsprechenden Ausgleich. Hier erfolgt mit dem Bebauungsplan Nr. SN
303 somit eine Neuordnung. Fiir diese Flache wird nach der Berechnung des stadtischen Fachamts bei
Ansatz eines Ausgleichs von 1:1 der versiegelbaren Flachen unter Beriicksichtigung der festgesetzten
GRZ von 0,9 (inklusive versiegelbare Freiflachen) ein externer Ausgleichsflichenbedarf von etwa
28.600 m? ermittelt. Zuziiglich entsteht durch die Teilversiegelung des Flurstiickes 651 fiir den Bau der
ErschlieRungsstrale Im Quinhagen {ehemas Almeaue) ein Kompensationsbedarf von rund 400 m2. Der
Kompensationsbedarf soll auf bereits vorgesehenen/hergestellten Kompensationsausgleichsflichen in
Lichtenau-Kleinenberg (Gemarkung Kleinenberg, Flur 1, Flurstiick 132) gedeckt werden. Die
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Kostentragung wird mit dem Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag geregelt, der Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

Ausgleichsflichen - Am Berge -
Gemarkung Kleinenberg, Flur1 Flurstlck 1_32 r—

= —

'Ausgleicflsﬂachen 'Ausgleichsﬂache SN 303
SN 260 AL Anderung"Baumark! Stadionallee"

| und Teilversiegelung ;
8 456 m: 11.597 m? { ' Bau der Erschllersungsslrars f

! Im Quinhagen ;

29.000 m?

Ausglenchsflachen Am Berge” (Quelle: Stadt Paderborn, Februar 2019)

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung muss die Belange des Umweltschutzes und damit auch den Klimaschutz
beriicksichtigen. Mit der sogenannten ,Klimaschutz-Novelle” des BauGB ist aber inzwischen
klargestellt, dass hierzu auch der globale Klimaschutz durch Energieeinsparung, Nutzung
regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u. v. m. gehort und dass diesbeziigliche
MaRnahmen zulassig sein konnen, auch wenn ggf. nicht der unmittelbare stadtebauliche
{Boden)Bezug im Plangebiet gegeben ist.

Dariiber hinaus sind die sich dandernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf.
konnen friihzeitige AnpassungsmaRnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich

werden.

Hierbei kénnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung und des
Leitbilds der kompakten ,Stadt der kurzen Wege” mit reduziertem Verkehrsaufkommen sind
verdichtete  bauliche  Strukturen sinnvoll. Die globale Erwarmung, zunehmende
Starkregenereignisse etc. erfordern dagegen aber auch die Erhaltung von Griin-/Freiflachen und
Frischluftschneisen in der Stadt.
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Die zunehmenden Nachverdichtungen in den Stadten kénnen insofern und mit Blick auf das
Konfliktfeld Immissionsschutz {Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kritisch sein. In
beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen und
Wechselwirkungen mit den Themen Art und MaR der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasser-
wirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

Im Gebiet des vorliegenden, Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. SN 303 ist zundchst zu
beriicksichtigen, dass hier bereits aufgrund der Ursprungspldne eine gewerbliche Nutzung mit
erheblichem Versiegelungsgrad auf privaten Flachen sowie auch auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
und Stellplatzflachen vorgesehen ist.

In der vorliegenden Planung wird die Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen Flache im
Siedlungsbereich fiir die weitere gewerbliche Siedlungsentwicklung beibehalten. Die vorhandenen
unversiegelten i. W. landwirtschaftlichen Ackerflichen nehmen eine gewisse Funktion fir das
értliche Klima als Kaltiuftentstehungsgebiet ein. Aufgrund ihrer untergeordneten Grofe wird diese
jedoch eher als geringfligig eingestuft.

Trotz der Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch die Errichtung des Baumarkt mit Drive In,
Gartenmarkt und Freiverkauf wird die Umnutzung in diesem gewerblich vorgeprégtem Umfeld fir
sinnvoll erachtet.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst grundséatzlich Dachbegriinungen und Solaranlagen zu.
Eine Nutzung regenerativer Energien ist moglich (z. B. Photovoltaik, Brauchwassererwarmung auf
Dachflichen, Erdwirme). Vor dem Hintergrund der Planungsziele und der vorgesehenen
Weiterentwicklung des ausgewiesenen Sonderstandorts ,Mobel/Baumarkt” wird von weiteren
speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene Abstand
genommen.

Bei der Errichtung von neuen Gebduden sind im Ubrigen die Vorgaben der Energieein-

sparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen bericksichtigt.

Bodenordnung

Malnahmen der Bodenordnung werden nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Teilfliche/ Nutzung Fliche in
ha*
Sondergebiet ,,Baumarkt mit Drive In, Gartencenter und 4,10
Freiverkauf”
Straflenverkehrsfliche 0,30
Gesamtflache 4,40

* Ermittelt auf Basis der Plankarte des Bebauungsplans, M 1:1.000, Werte gerundet
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o.

Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Nach Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und TOB und
der Offentiichkeit am 07.09.2017 fand die friihzeitige Beteiligung im September/Oktober 2017
statt. In dem Zuge wurde auch eine offentliche Veranstaltung am 14.09.2017 durchgefiihrt.
Wihrend der frihzeitigen Beteiligung gingen, teils im Rahmen von Unterschriftenlisten,
abwigungsrelevante Stellungnahmen von knapp 210 Einwendern aus der Offentlichkeit ein. Die
Einwdnde bezogen sich weit lberwiegend auf die bestehende und kiinftig zu erwartende
Verkehrsbelastung der StraRBe Im Quinhagen zwischen Verkehrskreisel und Ortslage SchloR
Neuhaus. Daher ist das Verkehrsgutachten nach einer ortlichen Verkehrszahlung dazu erganzt
worden. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass die StraBe Im Quinhagen im Bestand bereits sehr stark
durch gebietsfremden Verkehr belastet ist. Gleichzeitig hat sich gezeigt, dass durch das Vorhaben
keine wesentliche Zusatzbelastung zu erwarten ist. Der durch das Vorhaben zu erwartende,
geringfiigige zusatzliche Verkehr kann hier demnach nicht als Ausléser fir verkehrsberuhigende
MaRBnahmen angesehen werden. Der Umgang mit dem bestehenden ,Schleichverkehr” wird
auBerhalb des vorliegenden Bauleitplanverfahrens weiter zu behandeln sein.

Von Behdrden und Tragern offentlicher Belange einschlieRlich der stadtischen Fachamter und
Eigenbetriebe gingen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen u.a. in Bezug auf
Umweltbelange sowie in Bezug auf technische Aspekte ein. Diese sind soweit erforderlich in die
Planung einbezogen worden.

Von Nachbarkommunen gingen teilweise Stellungnahmen mit Bedenken im Hinblick auf
versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens in den jeweiligen Standgebieten ein. Die im
Einzelnen vorgetragenen Aspekte sind unter Einbeziehung des Einzelhandelsgutachters naher
untersucht worden. Im Ergebnis kénnen die Befiirchtungen ausgerdumt werden. Erganzungen im
Einzelhandelsgutachten und entsprechend in der Begriindung dienen der besseren
Nachvollziehbarkeit.

Die landesplanerische Zustimmung ist mit Schreiben vom 16.04.2018 erteilt worden.

Die offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung wurde im Juli/August/September 2018
durchgefiihrt. Stellungnahmen der Offentlichkeit sind nicht eingegangen. Von Behérden und
Tragern offentlicher Belange einschlielich der stadtischen Fachamter und Eigenbetriebe gingen
weitere Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen u. a. in Bezug auf Umweltbelange ein.
Diese sind wiederum soweit erforderlich in die Planung einbezogen worden.

Von Nachbarkommunen wurden nochmals Bedenken im Hinblick auf versorgungsstrukturelle
Auswirkungen des Vorhabens in den jeweiligen Stadtgebieten ein. Aufgrund dieser Stellungnahmen
wurde fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. SN 303 ,Baumarkt Stadionallee” eine
externe rechtliche Priifung der Festsetzungen des Bebauungsplans, des Planverfahrens sowie der
ortsiiblichen Bekanntmachung durchgefiihrt. Neben einer notwendigen, aber geringfigigen
Modifizierung des Planinhaltes wurden im Rahmen der rechtlichen Priifung zum vorgenannten
Bebauungsplan auch mégliche rechtliche Unwéagbarkeiten im Text der Auslegungsbekanntmachung
aufgezeigt. Diese beziehen sich auf den in der Auslegungsbekanntmachung dargelegten
Detaillierungsgrad der unterschiedlichen Arten der verfiigharen umweltbezogenen Information
und der damit verbundenen gesetzlich gewollten AnstoBwirkung. Zur rechtlichen Absicherung
wurde empfohlen den Bekanntmachungstext zu iiberarbeiten und eine erneute Auslegung
durchzufiihren.
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Die offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung wurde daher im Januar/Februar 2019
wiederholt. Es ist eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit eingegangen. Von Behérden und
Tragern offentlicher Belange einschlieBlich der stadtischen Fachamter und Eigenbetriebe gingen
weitere Stellungnahmen i. W. nur zu redaktionelien Aspekten ein. Diese sind wiederum soweit
erforderlich in die Planung einbezogen worden.

Von Nachbarkommunen wurden nochmals Bedenken im Hinblick auf versorgungsstrukturelle
Auswirkungen des Vorhabens in den jeweiligen Stadtgebieten vorgetragen. Aufgrund dieser
Stellungnahmen wurde fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. SN 303 ,Baumarkt
Stadionallee” eine ergdnzende Stellungnahme des Gutachters zur Vertraglichkeitsanalyse
eingeholt. Anderungsbedarf an den Festsetzungen des Bebauungsplans hat sich daraus nicht
ergeben.

Mit dem Beschluss des Ausschusses fiir Bauen, Planen und Umwelt vom 08.11.2018 wurde die
Umbenennung der ,Almeaue” im Norden des Plangebiets in ,Im Quinhagen” und die Benennung der
neugebauten StraRe zwischen Stedener Feld und Verkehrskreisel am Stadion in Stadionallee
beschlossen. Im Zuge des Satzungsbeschlusses wurde die Benennung der StraRen in der Begriindung
sowie der Planzeichnung angepasst.

Auf die Beratungsvorlagen der politischen Gremien der Stadt Paderborn wird verwiesen.
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b) Planentscheidung

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan ermoglicht dem Vorhabentrager den Neubau
eines Baumarkts mit Drive In, Gartencenter und Freiverkauf an der Stadionallee im Nordwesten von
Paderborn.

Die Planung entspricht grundséatzlich den Zielen des aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Gesamtstadt. Die konkrete Vertraglichkeit des
Markt- bzw. Sortimentskonzepts ist gutachterlich nachgewiesen worden. Weiterhin wird mit der
Planung das Arbeitsplatzangebot in der Stadt fortentwickelt. Die getroffenen Festsetzungen
nehmen Bezug auf die stadtebaulichen Gegebenheiten im Umfeld und bereiten eine stadtebaulich
geordnete, spezialisierte gewerbliche Nutzung vor. Auf die Beratungsvorlagen der politischen
Gremien der Stadt Paderborn wird verwiesen.

Paderborn, im Marz 2019

In Zusammenarbeit mit
Stadtplanung und Kommunalberatung
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