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|. Beqgrundung

1. Verfahrensstand

Der Rat beschloss in seiner Sitzung am 14.05.2020 die Aufstellung der 1V. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner Stral’e / Sander Stralte” sowie den Entwurf flr die
Offenlage gemal’ § 3 Abs. 21i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die Aufstellung erfolgte gemafd § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren, um die Innenentwicklung und die Urbanitat der Stadte zu starken
und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringeren Mobilitat alterer Men-
schen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu sichern.

Fur das Planverfahren sind die folgenden Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB gegeben. Die tiberbaubare Grundstiicksflache, die tber
die Festsetzung der Grundflaichenzahl (GRZ) bestimmt wird, liegt weit unter der in
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB benannten Grundflache von 20.000 m2. Nach den ersten Einschét-
zungen wird durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Zudem beste-
hen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter.

Der Ausgleich der baulichen Eingriffe erfolgte bereits auf Grundlage des rechtsverbindlichen
Ursprungsplanes Nr. E 117 A ,Auf dem Biihlen®. Durch die Aufstellung der IV. Anderung wer-
den keine neuen Eingriffe hervorgerufen. Ferner ist ein Ausgleich der baulichen Eingriffe im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a (2) 4i. V. m. § 1 (3) 5 BauGB nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar,
sodass fir den Geltungsbereich die Anpassung Uber die Ausweisung einer gemischten Bau-
flache erforderlich ist. Gemaf den Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Vorschriften des § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB ent-
sprechend angewandt werden. Somit wurde auf eine frihzeitige Unterrichtung und Er6rterung
nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB verzichtet. Die Offentlichkeit konnte sich jedoch in der Zeit
vom 03.06.2020 bis einschlief3lich zum 17.06.2020 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren und zur Planung duf3ern. Im
Anschluss daran erfolgte in der Zeit vom 06.07.2020 bis einschlie3lich zum 05.08.2020 die
Durchfiihrung der Offenlage inklusive der Beteiligung der Behorden und der Trager offentlicher
Belange gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB. Da es sich um ein Planverfahren mit geringer Kom-
plexitat handelt, wurde die Offenlage gemaf} den im Baugesetzbuch definierten Mindestzeit-
raum von 30 Tagen durchgefuhrt.
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2. Planungsanlass

Der Eigentimer des Grundstiicks Gesselner StralRe 8 beabsichtigt, das darauf stehende Ge-
baude an einen Fahrradhandler mit einer Reparaturwerkstatt zu vermieten. Das Gebaude be-
findet sich zentral im Paderborner Ortsteil Elsen im Bereich zwischen Sander Stral3e, Gessel-
ner StraRe und Bernhard-Sinne-Stral3e.

Die in Rede stehende Flache liegt im Geltungsbereich des seit dem 11.05.1989 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Auf dem Blhlen®. Dieser setzt das Gebiet nach § 4
BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) fest. In einem WA-Gebiet sind lediglich Laden,
die der Versorgung des Gebietes dienen zuléssig. Ein Fahrradgeschaft hat eher einen Ein-
zugsbereich aus dem gesamten Stadtgebiet. Dem zufolge wére die beabsichtigte Vermietung
des Ladens planungsrechtlich nicht zulassig.

Gleichwonhl liegt das Gebiet nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Pader-
born (Oktober 2015) im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Elsen, in dem die Ver-
sorgungsfunktion im Vordergrund steht und die Ansiedlung eines Einzelhandelsgeschéftes wie
eines Fahrradgeschéfts moglich ware.

Im Plangebiet befinden sich neben Wohngebauden auch die Postfiliale Elsen, ein Getranke-
markt, ein Imbissladen, eine Zahnarztpraxis sowie ein Bekleidungsgeschéft. Die Bestands-
struktur erfullt die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich. Nach dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept soll in den Versorgungszentren der einzelnen Stadtteile der Ein-
zelhandel erhalten und gestarkt werden, so dass eine breite Mischung aus Handel, Handwerk
und Dienstleistungen gewébhrleistet wird.

Um die beabsichtigte Entwicklung des Einzelhandels in diesem Bereich planungsrechtlich ab-
zusichern, ist eine Anderung des Bebauungsplans notwendig. Vor diesem Hintergrund beab-
sichtigt die Stadt Paderborn die IV. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner
StralRe / Sander Stral3e”.

Mit der Plananderung soll dem Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprochen
und das Plangebiet nach § 6 BauNVO als Mischgebiet (MI) ausgewiesen werden. Im MI-Ge-
biet sind auch nichtgebietsbezogene Einzelhandelsbetriebe zulassig. Mit der Anderung soll
auch die geplante Vermietung an einen Fahrradh&ndler planungsrechtlich ermdglicht werden.
Die Ausweisung als Mischgebiet entspricht der Bestandstruktur. Ferner ist das sudlich benach-
barte Gebiet an der Gesselner Stral3e ebenfalls als Mischgebiet dargestellt.

3. Lage im Stadtgebiet / raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 1,32 ha groRe Geltungsbereich des Bebauunsplanes befindet sich zentral im
Paderborner Ortsteil Elsen im Bereich zwischen Sander Straf3e, Gesselner Straf3e und
Bernhard-Sinne-Stral3e.

Die Grundstiicke im Plangebiet sowie die Gesselner Stral3e liegen in der Flur 18, Gemarkung
Elsen. Die Sander Stral3e liegt in der Flur 3, Gemarkung Elsen.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen stidwestlich durch die Gesselner StralRe, 6stlich durch
die Sander Straf3e und nordwestlich durch Wohngebiete begrenzt. Die Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs lehnt sich an die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
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Paderborn (Oktober 2015) an und tbernimmt die vorgegebene Grenze des zentralen Versor-
gungsbereiches. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist zeichnerisch im Ubersichtsplan
dargestellt.
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Auszug aus dem Stadtplan der Stadt Paderborn Ubersichtsplan

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Darstellung in der Regionalplanplanung

) L RV . , Der wirksame Regionalplan fur den
¥ -1;'.-!@\-( RERLSL “ o | Regierungsbezirk Detmold - Teilab-
L IR ) ek ‘:j' N 9. schnitt Paderborn-Hoxter — stellt den
; ﬁ% g-f e = i q,'('s,. Bereich als ,Allgemeinen Siedlungs-
ﬁ;@ Xz gunis i 4 bereich” (ASB) dar. Der Planbereich
-y liegt aul3erhalb aller Hochwasserrisi-
kogebiete. Grundsatzlich stehen we-
der die beabsichtigte Berichtigung des
Flachennutzungsplanes (FNP) noch
die Anderung des Bebauungsplanes
. den Zielen des Regionalplanes entge-
gen und flgen sich in die landes- bzw.

regionalplanerischen Vorgaben ein.

Auszug aus dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk
Detmold — Teilabschnitt Paderborn-Hoxter
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4.2 Darstellung und Ziele des Landschaftsplanes

Der Planbereich liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
(LSP) Paderborn — Bad Lippspringe. Fur den in Rede stehenden Bereich werden weder Ent-
wicklungsziele benannt noch Festsetzungen getroffen. Die Festsetzung fur die forstliche Nut-
zung liegt auRerhalb des Anderungsgebietes.
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Auszug aus dem Landschaftsplan Paderborn- Auszug aus dem ,Landschaftsplan Paderborn-
Bad Lippspringe - Entwicklungsziele - Bad Lippspringe - Festsetzungen

4.3 Darstellung im aktuellen Flachennutzungsplan

Die IV. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner Stralle / Sander StralRe* er-
folgt geméal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren, ohne die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Die Planung
dient zur Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und somit der Innen-
entwicklung. Die GrofRe des Plangebietes liegt mit 13.230 m2 deutlich unter der maf3geblichen
Grenze von 20.000 m2. Zudem bestehen nach Einschatzung des Amtes fir Umweltschutz und
Grunflachen gegen die vorliegende Planung keine Bedenken.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Paderborn stellt den Bereich der-
zeit als Flache fiir die Wohnbauflache dar. Nordlich der Anderungsflache schlieRen weitere
Wohnbauflachen an. Ostlich grenzt die Sander StraRe und westlich die Gesselner StraRe an.
Das Gebiet sudlich der Gesselner Stral3e ist als Mischgebiet dargestellt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Mischgebiet in diesem Bereich zu schaf-
fen, soll die abweichende Darstellung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung
angepasst und kunftig als ,gemischte Gebiete* dargestellt werden.
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Alter Stand: Neuer Stand:
Aktueller Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn Berichtigung des Flachennutzungsplanes

In der Gesamtbeurteilung befiirwortet die Stadt Paderborn die Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. E 117 A ,Auf den Blhlen® im Bereich der ,Gesselner Stralle / Sander Stralle® in Form
der IV. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner StraRRe / Sander StralRe“. Aus
Grinden der Stadtentwicklung ist die Umsetzung des Bebauungsplanes nachvollziehbar und
sinnvoll, da sie wie bereits dargelegt der tUbergeordneten Zielsetzung der Innentwicklung
Rechnung tragt. Der Planbereich ist baulich vorgepragt, besitzt eine ausreichend gute OPNV-
Anbindung und dient damit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Mit Schreiben vom 16.04.2020 stellte die Stadt Paderborn gemanR § 34 Abs. 1 LPIG bei der
Bezirksregierung Detmold die Anfrage, ob die Inhalte der geplanten Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes mit der geanderten Darstellung einer ,Gemischten Flache® (Mischgebiet) im
Einklang mit den Zielen der Raumordnung stehen. Daraufhin teilten der Kreis Paderborn (AZ:
00882-20-34) und die Bezirksregierung Detmold (AZ: 32.708.20.2-3975) mit, dass aus landes-
planerischer Sicht keine Bedenken gegen die Berichtigung des Flachennutzungsplanes be-
stehen.

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme / Analyse

Das Plangebiet wird tber die Gesselner Stral3e und Sander Stral3e erschlossen. Nordlich be-
findet sich der Abschnitt als Stichweg der Bernhard-Sinne Stralie.

Nordwestlich des Plangebietes grenzen unmittelbar Grundstiicke mit ein- bis zweigeschossiger
Wohnbebauung an. Sidlich gegentiber der Gesselner Straf3e sind weiterer Einzelhandel,
Gastronomieeinrichtungen, Apotheken und Banken vorzufinden. Weiter sidlich des Plange-
biets an der Alisostral3e befinden sich die Dionysius-Grundschule, die Nebenstelle der Stadt-
verwaltung Paderborn und die Polizeiwache. Ostlich gegeniiber der Sander StraRe sind die
Gesamtschule, Sportplatze, der Friedhof, der Wochenmarktplatz und die St. Dionysius-Kirche.

Die zur Anderung vorgesehene Flache liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. E 117 A ,Auf dem Bulhlen und ist gemaR § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet"
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festgesetzt. Das Plangebiet grenzt im Westen und im Norden ebenfalls an Allgemeine Wohn-
gebiete. Siidlich des Anderungsbereiches ist das Gebiete gemaR § 6 BauNVO als Mischgebiet
festgesetzt.

Um die stadtebaulichen Ziele sowie geringfligig modifizierte Regelungen rechtsicher verwirk-
lichen zu konnen, wurde der urspriingliche Bebauungsplan in den Jahren 1990, 1992, 2001
und 2015 in kleineren Teilbereichen geandert.
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Der urspriingliche Bebauungsplan lasst im Anderungsbereich eine offene Bauweise mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 zu. Der gultige Bebauungs-
plan regelt entlang der Sander Stral3e und Gesselner Stral3e eine ll-geschossige Bebauung.
Die riickwartig gelegenen Bereiche sind eingeschossig geregelt.
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Nr. E 117 A ,Auf dem Bihlen® Stadt PB
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Das Gebiet ist gepragt durch eine ein- bis zweigeschossige Bauweise. Bei einer eingeschos-
sigen Bebauung ist das Satteldach als Dachform festgesetzt. Die Dachform bei einer zweige-
schossigen Bebauung ist nicht vorgegeben. Demzufolge sind im Plangebiet Satteldacher,
Walmdéacher sowie Zeltdacher vorzufinden. Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet und im
Umfeld eine Dachneigung von 33° fest.

Das Plangebiet ist durchmischt mit Wohn- und Gewerbenutzungen. Die eingeschossig und
grol3flachig bebauten Geb&ude werden als Verkaufsgeb&aude genutzt. An der Sander Stral3e
sind die Postfiliale Elsen, ein Getrankemarkt, ein Imbissladen sowie in einem weiteren Ge-
baude eine Zahnarztpraxis zu finden. Auf dem Grundstiick mit Parkplatzen im Vorgartenbe-
reich an der Gesselner Stral3e ist ein Bekleidungsladen zu finden. Dieses Verkaufsgebaude
soll demnachst, wie bereits unter Punkt 2 erlautert, an einen Fahrradhandler vermietet werden.
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—-Sander StralRe

Die Wohngeb&ude an der Sander Straf3e und die Ecke Sander StralRe / Gesselner Stral3e sind
Mehrfamilienhauser und pragen durch ihre zweigeschossige Bauweise das Gebiet.

LN

Die eingeschossige Reihenhausbebauung westlich des Plangebiets, liegt riickwartig und wird
Uber einen privaten Stichweg mit Anbindung an die Gesselner Stral3e erschlossen. Der Stich-
weg, welcher aul3erhalb des Plangebiets westlich an das Plangebiet angrenzt, befindet sich
auf dem Grundstiick eines zweigeschossigen Seniorenwohnheims.

-9-
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Das nordwestliche Grundstiick im Anderungsgebiet grenzt an die Bernhard-Sinne-StraRe. Im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist es als nicht Giberbaubare Flache dargestellt, das als
Garten genutzt wird. Des Weiteren verbindet ein nicht ausgebauter privater Trampelpfad die
StralRen Bernhard-Sinne-Stral3e sowie die Sander Stral3e. An diesem schmalen Weg im Be-
reich der Sander StraRe versperrt ein Toreingang den Zugang fiir die Offentlichkeit. Ferner ist
er durch Mauern und Grinstrukturen zu den angrenzenden Grundstiicken eindeutig abge-
grenzt.

Post-Filiale
"~ Gastronomie
~ Getrankemarkt

 Trampelpfad - -

Nach dem Ursprungsplan sind im Plangebiet erhaltenswerte Baume festgesetzt. Diese Baume
sind nach ortlicher Prifung nicht mehr vorhanden. Von der Baumfestsetzung an der Sander
Stral3e wurde im Jahre 1997 im Rahmen eine Baugenehmigung zugunsten einer Baugrenz-
uberschreitung befreit. Die Baumfestsetzung im westlichen Teil des Plangebiets liegen in den
Gartenbereichen der Reihenhausbebauung. Diese konnte wegen der kleinteiligen Gartenfla-
chen nicht umgesetzt werden.

-10 -
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6. Planung

6.1  Stadtebauliche Konzeption

Der Planbereich liegt nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn (Ok-
tober 2015) im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Elsen. Diese Zentren bilden in den
Stadtteilen oftmals einen siedlungsraumlichen, stadtebaulichen und kulturellen Mittelpunkt.
Dem Konzept zufolge sollte im Plangebiet die Ansiedlung von Einzelhandelsladen mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zulassig sein.

Im rechtverbindlichen Bebauungsplan ist die Plangebietsflache nach § 4 BauNVO als ,Allge-
meines Wohngebiet* dargestellt. In WA-Gebieten sind lediglich Laden, die der Versorgung des
Gebietes dienen zuldssig. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne
der Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches sind damit ausgeschlossen. Die IV. An-
derung bericksichtigt das Konzept zur Flachenpolitik fiir Einzelhandelsbetriebe und sieht die
Ausweisung eines ,Mischgebietes” nach § 6 BauNVO vor. Die neue Regelung zur Art der Nut-
zung soll das Ansiedeln des Einzelhandels in die vorhandene Struktur ermdglichen.

Durch Schaffung der Planungsgrundlage soll der vorhandene Einzelhandel gestarkt und das
Ansiedeln von neuen Geschaften ermdglicht werden. Ziel ist im Plangebiet eine Mischung aus
Handel, Handwerk und Dienstleistungen und Wohnen zu gewabhrleisten.
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Auszug aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Paderborn (Oktober 2015)- Zentraler Versor-
gungsbereich fir den Stadtteil Elsen

Vorentwurf: IV. Anderung des Bebauungsplanes ' o . 0
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Die ErschlieBungsstraf3en im Plangebiet -Gesselner Straf3e und Sander Stral3e- werden als
offentliche Verkehrsflachen dargestellt. Das noérdlich im Plangebiet gelegene und unbebaute
Grundstick kann Uber dem Stichweg Bernhard-Sinne-Stral3e erschlossen werden. Die Stich-
stralRe erfordert keine neue Festsetzung und liegt auRerhalb der Plangebietsgrenze.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung befinden sich keine 6ffentlichen Griinflachen.

11 -
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6.2 ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Elsen und ist Gber die Hauptverkehrsstral3en - Sander
Stral3e und Gesselner Stral3e- erschlossen. Die StrafRen miinden direkt an die gut ausgebaute
und leistungsfahige Hauptverkehrsstralie ,Von-Ketteler-Stralle®. Die Von-Ketteler-Strafle ver-
bindet durch die Anschlussstraf3en die Bundesstral3e B 64 mit dem Innenstadtring Paderborns.
Im nordlichen Bereich fuihrt die Gesselner Stral3e auf die Von-Ketteler-Stral3e und schafft somit
die Anbindung zur westlich gelegenen Nachbarstadt Delbriick.

6.3  OPNV-Anbindung

In der Nahe des Plangebietes befinden sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit zwei Bushaltestellen.
Die Haltestelle ,Bohlenweg® in ca. 150 m Entfernung, ist an der Sander Strale und die zweite

Haltestelle befindet SICh ca. 350 m entfernt vom Plangebiet an der Gesselner Stral3e.
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Ausschnitt aus dem Stadtplan mit Linien- Ausschnitt aus der Karte: Streckenverlauf
netz des PaderSprinters Haltestelle Boh- der Buslinie R45 (Regionalbus Delbriick)
lenweg Haltestelle Gesselner Str.

Die Haltestelle ,Bohlenweg” wird werktags von der Linie 6 (Sande — Springbach Hofe) und
Linie 68 (Sande — Schéne Aussicht) des PaderSprinters in halbstiindigem Takt und an Sonn-
und Feiertagen stindlich bedient. Zudem wird die Haltestelle ,Bohlenweg” von der Nebenlinie
61 (Sande — Schone Aussicht) und durch den Nachtbus Linie N 6 des PaderSprinters ange-
fahren. Die Halltestelle ,Gesselner StralRe” wird durch den Regionalbus R 45 Delbrick bedient.

Das Plangebiet ist damit an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ausreichend er-

schlossen, so dass eine umfassende Anbindung an das Paderborner Stadtgebiet gewahrleis-
tet werden kann.
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6.4 Versorgung

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Stadltteils Elsen. Entsprechend befinden sich die sozialen
Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagesstatten, Schulen, Kirchen, Freizeitanlagen und Nah-
versorgungseinrichtungen im direkten Umfeld.

Da die Grundstticke im Anderungsbereich bereits nahezu vollstandig bebaut und erschlossen
sind, ist davon auszugehen, dass sie ausreichend durch die technische Infrastruktur und die
zustandigen Versorger von Wasser, Gas und Strom versorgt werden.

7. Inhalte und Festsetzungen

Mit der IV. Anderung des Bebauungsplans Nr. E 117 A ,Gesselner StralRe / Sander StralRe”
werden planungsrechtliche Regelungen und Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nut-
zung und zur Bauweise der in Anderung befindlichen Bauflachen im Ortsteil Elsen getroffen.

7.1  Artder baulichen Nutzung

Der Ursprungsplan setzt als Art der Nutzung das Gebiet nach § 4 BauNVO als Allgemeines
Wohngebiet (WA) fest. Die WA-Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohnge-
bauden sind ebenfalls der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO wurden ausgeschlossen.

Die Uber einen schmalen privaten Stichweg erschlossene und riickwértig liegende Reihen-
hausbebauung sowie das zur Bernhard- Sinne-Stral3e angrenzende unbebaute Grundstiick
werden weiterhin als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Das gultige WA-Planungs-
recht wird fur die rickwartig liegenden Grundstiicke weiterhin gelten. Durch die kleinteilige
Baustruktur, schmale StichstralRen sowie private StichstraRenerschliel3ung ist das etablieren
eines Einzelhandelsbetriebes hier nicht zu erwarten und stadtebaulich nicht sinnvoll.

Die bisherige Festsetzung entlang der angrenzenden Stral3en (Gesselner StraRe / Sander
Stral3e) als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)* wird wegfallen und gemal § 6 BauNVO als Misch-
gebiet (MI) ausgewiesen. In Mischgebieten sind neben Wohngebauden, Geschéfts- und Bu-
rogebéude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe zulassig.
Die IV. Anderung wird wie im Ursprungsplan, die gemaR § 6 BauNVO zulassigen ,Tankstellen*
weiterhin ausschlief3en, da diese sich nicht in die Umgebung einfigen.

Im Mischgebieten sind Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den
Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind, zulassig.
Ferner kdbnnen gemal § 6 Abs. 3 BauNVO Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr.
2 aul3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets ausnahmsweise zugelassen
werden.

In Elsen sind allerdings Spielhallen und Wettbiiros stadtebaulich problematisch, da sie zu tra-
ding-down-Effekten beitragen kénnten und den Zielsetzungen der stadtebaulichen Erneue-
rung entgegenstehen. Laut dem Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Paderborn (Oktober
2011) sind sie sowohl in den Kerngebieten (MK) als auch in den Mischgebieten (MI) auszu-
schlie3en.
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In der verbindlichen Bauleitplanung wurden in Elsen alle Arten von Vergnigungsstatten na-
hezu ausgeschlossen. Auch in Zukunft steht in Elsen die Versorgungsfunktion im Vordergrund
und daher sollen aus stadtebaulichen Grinden keine Vergnigungsstatten zugelassen werden.

Die getroffenen Regelungen berticksichtigen die stadtebauliche Bestandsituation und passen
sich der vorhandenen Bebauung an.

7.2 Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Allgemein dient die Festsetzung der Grundflache der Verhinderung einer zu hohen Versiege-
lung der Grundsticksflachen und damit einhergehend der Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende Freiflachen auf dem Gelénde.

Die Plananderung tbernimmt aus dem Ursprungplan die Festsetzungen zur Grundflachenzahl
und setzt als Mal3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Entspre-
chend kdnnen 40 % der jeweiligen Grundstiicksflache tberbaut werden.

Um die Nutzung der zweigeschossigen Bauweise zu ermdglichen wird die Geschossflachen-
zahl (GFZ) im Mischgebiet mit 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Plandnderung tbernimmt die Regelung zu Vollgeschossen aus dem Ursprungsplan und
lasst weiterhin die ein- und zweigeschossige Bebauung zu. Die Geschosszahlen sind in rémi-
schen Ziffern in der Planzeichnung geregelt.

Hohe baulicher Anlagen
Die bisher zulassige ein- und zweigeschossige Bebauung wird aus dem Ursprungsplan tber-
nommen.

Um unerwiinschte Fehlentwicklungen bei der Gestaltung der Gebaude auszuschlieRen, sollen
Trauf- und Firsth6henregelungen eindeutige Vorgaben zu Gebaudehthen geben.

Zudem werden fur das Plangebiet gem. 88 16 Abs. 3 u. 4 sowie 18 BauNVO maximale Hohen
der baulichen Anlagen bestimmt. Dabei wird in Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) unter-
schieden.

Im Rahmen der Anderung werden die Gebaudehohen, die eine einheitliche Bebauung schaf-
fen sollen, im Zusammenspiel mit den zuldssigen Geschosszahlen neu geregelt.

Demzufolge legt die neue Planung eine maximale Trauf- und Firsthohe bei eingeschossiger
Bebauung mit 4,00 m bzw. 8,00 m fest. Bei zwei Geschossen soll sie 6,50 m bzw. 11,00 m
zulassen. Um das Einfiigen in diese stadtebauliche Struktur zu erméglichen, orientieren sich
die HGhenmalRe an der vorhandenen Bebauung.

Zur Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen sind Bezugspunkte erforderlich, die wie folgt be-
stimmt werden:

Als oberer Bezugspunkt ist die Firsth6he (FH) und die Traufhdhe (TH) zu bestimmen. Als un-
terer Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen gilt der gemessene Mittelpunkt
der Oberkante der nachstgelegenen ErschlielBungsstralle.

Verlauft die StralRengradiente nicht eben, so ist die untere und die obere H6he der an das
Grundstiick angrenzenden Verkehrsflache (Stral3engradiente) aus den festgesetzten Hohen
zu interpolieren und hieraus ein Mittelwert zu bilden. Der errechnete Mittelwert bildet den malf3-
geblichen Bezugspunkt. Gleiches gilt fiir Eckgrundstiicke.
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Die Traufh6he wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante
Dachsparren und dem Mittelpunkt der Oberkante der nachstgelegenen ErschlieRungsstralie.

Diese Bezugspunkte gelten auch fur sonstige privilegierte Vorhaben wie z. B. Garagen und
Uberdachte Stellplatze.

Ausnahmsweise kénnen die im Plan festgesetzten maximalen Héhen durch untergeordnete
Bauteile Uberschritten werden, wenn sie eine Gesamtflache von max. 20 m2 nicht tiberschrei-
ten. Auch die Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohen durch Solaranla-
gen ist zulassig, allerdings darf die Gesamthdhe der Solaranlage dabei eine H6he von 1,00 m
nicht Uberschreiten.

Um bei Starkregenereignissen eine Uberflutungsgefahr zu vermeiden, ist bei den Gebauden
sicherzustellen, dass die OKFFB des Erdgeschosses mindestens 0,15 m tber dem héchsten
Punkt der dem Grundstiicksbereich angrenzenden Stral3enverkehrsflache liegt. Tiefgaragen-
einfahrten sind ebenfalls gegen Uberflutungen zu sichern.

7.3 Bauweise / nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Regelung zur offenen Bauweise weiterhin tbernommen.
Das heil3t, dass Gebaude mit Grenzabstand und einer Lange von max. 50 m errichtet werden
durfen. Im Plangebiet halten einige Grundstiicke durch grenzstdndige Gebaudewéande diese
Regelung nicht ein. Unter Berlicksichtigung des Bestands und um die MaRRe der zukinftigen
Gebaude fir den Einzelhandel nicht einzuschranken, soll in den Mischgebieten die Regelung
zur Bauweise kinftig entfallen. Damit richtet sich die Bauweise zuklinftig nach der jeweils bei
der angrenzenden Bebauung vorhandenen Bauweise.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs und zur optimalen Nutzung des Grundstiicks wird
festgesetzt, dass Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carport), Stellplatze und Nebenanlagen
gem. § 23 BauNVO auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Fur
die vorgenannten Anlagen gelten unveréandert die Bestimmungen des § 19 BauNVO zur Be-
rechnung der zulassigen Grundflachenzahl. Fur Tiefgaragen gilt die unter A. 2.1 getroffene
Regelung zur Uberschreitung der GRZ.

Weiter wird geregelt, dass die Lange des Zufahrtbereiches zwischen bauordnungsrechtlich
zulassigen Garagen bzw. Uberdachten Stellplatzen (Carports) und der offentlichen Verkehrs-
flache mindestens 5 m betragen muss. Somit kann vor einer Garage oder einem Carport noch
ein Stellplatz angelegt und gleichzeitig der Raum zwischen der Verkehrsflache und einer Be-
bauung freigehalten werden.

An den Langsseiten haben Garagen bzw. Uberdachte Stellplatze einen Mindestabstand von
1,0 m zu Verkehrsflachen einzuhalten. Der Zwischenraum ist zu begriinen. Diese Festsetzung
ermdglicht die optische Aufweitung zu angrenzenden Gehwegen und verhindert gleichzeitig
die Bildung eines Angstraumes.
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7.4 Baugrenzen

Durch Baugrenzen werden der Uberbaubare und der nicht Gberbaubare Bereich des Grund-
stuckes eindeutig bestimmit.

Die Baugrenzen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner Stralle / Sander
Stral3e” werden zur Optimierung der Flachennutzung und dem Bestand entsprechend ange-
passt. Um die optimale Nutzung des Grundstickes zu gewéhrleisten, werden die Uberbauba-
ren Bauflachen unter Beriicksichtigung der Bestandbebauung durch geringfligig modifizierte
Baugrenzen sichergestellt. Daher wird auch die Baugrenze auf dem nordwestlich angrenzen-
den Grundstuck aufgegriffen und die Uberbaubare Flache soweit erweitert, dass zumindest
eine kleinteilige Bebauung auf dem Baugrundstiick ermoglicht wird.

Da der erhaltenswerte Baum an der Sander Straf3e nicht mehr vorhanden ist und im Rahmen
der Baugenehmigung eine Befreiung von dieser Festsetzung bereits erteilt wurde, entfallt der
Einschnitt in die Uberbaubare Flache und die Baugrenze wird neu angepasst. Ebenfalls wird
die Uberbaubare Flache im Bereich der Reihenhduser dem Bestand entsprechend modifiziert.

7.5 Gestalterische Festsetzungen

Damit sich die kiinftige Bebauung in den umgebenden Bestand einfligt, werden gestalterische
Festsetzungen zur Dachform, zur Gestaltung von Vorgarten und Einfriedungen getroffen. Hier-
bei wird sich auf wenige fiir sinnvoll erachtete Festsetzungen beschrankt, um insbesondere
die Gestaltungsfreiheit nicht zu sehr einzuengen.

Décher
Die zulassige Dachform ergibt sich aus dem Eintrag in der Planzeichnung.

Die Dachformregelung in Allgemeinen Wohngebieten (WA) als Satteldach (SD) wird aus dem
Ursprungsplan Gbernommen.

Mit Blick auf die Umgebung wird im Mischgebiet die geneigte Dachform (GD) festgesetzt. Im
Plangebiet sind neben Satteldachern auch Walmdéacher sowie Zeltdacher zu finden, sodass
sich die Regelung zur Dachform an der vorhandenen Bebauung orientiert.

Sollte ein Doppelhaus bzw. Hausgruppen errichtet werden, missen sie hinsichtlich Dachnei-
gung, Dachmaterial, Dachfarbe, Wandhohe, Fassadenmaterial und Fassadenfarbe einheitlich
ausgefuhrt werden.

Durch die planungsrechtliche Festsetzung der Gesamthéhe bei entsprechender Geschossig-
keit soll der stadtebauliche Gesamteindruck gewahrleistet werden.

Die Déacher als Satteldacher bzw. als geneigte Dacher sind wie im Ursprungsplan geregelt mit
einer Neigung von 33 ° auszufihren.

Im Spitzboden sind Dachgauben unzulassig. Dachgauben und Dacheinschnitte miissen mind.
1,50 m unter der Firsthéhe enden und mind. 2,00 m von den jeweiligen Giebelwanden entfernt
sein. Die Breite der Dachgaube bzw. des Dacheinschnitts darf 1/3 der Gesamttrauflange nicht
uberschreiten. Es sind auf einer Seite der Dachflachen jeweils nur Dachgauben oder Dach-
einschnitte zulassig.
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Zeitgemale Stadtplanung hat die Aufgabe, die Folgen der Klimaanderungen in der Stadt und
fur die Stadt zu minimieren. Eine entscheidende Rolle kommt in diesem Zusammenhang der
ausgleichenden Wirkungen des ,Stadtgriins“ zu. Der globale Klimawandel fihrt nicht nur zu
einer merklichen Erwarmung insbesondere der dicht bebauten Innenstadte, sondern auch zu
einem vermehrten Auftreten kurzfristig besonders ergiebiger Niederschlage.

Die Zunahme der Versiegelung von Flachen durch entsprechend steigenden Wohn- und Ge-
werbeflachenbedarf erfordert Kompensationsmafinahmen. Fir die Ausbildung neuer Griunfla-
chen kann das brachliegende Flachenpotenzial flacher Dacher genutzt werden. Begrtinte Da-
cher leisten einen wichtigen Beitrag zu einem guten Stadt- und Gebaudeklima und der Rick-
haltung und Wiederverwendung von Niederschlagswasser. Entsprechende Hinweise werden
in den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ergdnzend aufgefihrt.

Vorgartengestaltung / Milltonnen

Beim Vorgartenbereich handelt es sich um den Grundstucksbereich zwischen der StraRenbe-
grenzungslinie und straf3enseitiger Gebaudeflucht (Baugrenze).

Die Vorgartenflachen sind wasseraufnahmefahig bzw. wasserdurchlassig zu belassen oder
herzustellen, zu begriinen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Um einen zu grof3en Ver-
siegelungsgrad der Vorgartenbereiche durch Zufahrten und Zugange zu verhindern, sind ftr
die Befestigung der Stellplatze, der Zufahrten und Zugange im Vorgartenbereich wasserdurch-
lassige Materialien wie z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine oder versickerungsfahige Steine
Zu verwenden.

Um das StralRenbild nicht zu beeintrachtigen, sollten die Standorte fur Mulltonnen und Mull-
container in den AuRenanlagen befestigt werden und die Standorte durch dichte Pflanzungen
(Hecken, Straucher) oder Abmauerungen und Palisaden so anzulegen, dass sie von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache nicht eingesehen werden kdnnen.

Einfriedungen
Die Einfriedungen der Grundstlicke stellen einen wesentlichen Teil der Gestaltung des 6ffent-

lichen Raumes dar. Daher sind bauliche Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen als
Mauern im Material und Farbe des Hauptgebaudes, Natursteinmauern, senkrechte Holzlatten-
zaune und aus Metallgitterzaunen zulédssig. Zaune sind mit heimischen Hecken oder heimi-
schen Geholzen zu hinterpflanzen. Um auch die Einsehbarkeit in den Stralenraum weiterhin
zu gewahrleisten, sind bauliche Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen lediglich bis zu
einer Hohe von maximal 1,0 m zul&ssig.

Gelandehdhe

Aufgrund des naturlichen Gelandeverlaufs im Plangebiet kdnnen Aufschiittungen oder Abgra-
bungen erforderlich werden. Diese dirfen im Grenzbereich zu Nachbargrundstiicken nicht
mehr als 0,50 m Hohendifferenz zum Ursprungsgelande betragen.

7.6  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im vorliegenden Plangebiet erfolgt tber die bereits vorhandene tech-
nische Infrastruktur wie z. B. Leitungen fur Wasser, Energie und Telekommunikation in den
jeweiligen Erschlie3ungsstral3en (Gesselner Stral3e und Sander Stral3e). Die Grundstticke im
Plangebiet kbnnen an das vorhandene Netz angeschlossen werden.

Der Planbereich ist abwasserseitig (Schmutz- und Regenwasserentsorgung) bereits vollstan-
dig erschlossen. Abwasserrelevante Anderungen ergeben sich durch die Bebauungsplanan-
derung nicht.
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7.7 Denkmale

Auf dem Areal befindet sich kein eingetragenes Bau- oder Bodendenkmal. Auf der vorliegen-
den Fundpunktkarte der Archaologen ist bisher ebenfalls nichts verzeichnet worden. Das Bau-
denkmal A-185, Bildstock, Von-Ketteler-Str. 40 a / HOhe Gesselner Stral3e, befindet sich sid-
Ostlich auf3erhalb des Plangebiets.

Generell wird hinsichtlich moglicher Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metall-
funde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) ein Hinweis in die Planzeichnung auf-
genommen.

7.8  Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt:

Eine Luftbildauswertung wurde vom Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen- Lippe durch-
gefuhrt. Da keine in den Luftbildern erkennbare Belastung vorliegen, sind auch keine Mal3-
nahmen erforderlich. Bezliglich méglicher Kampfmittelfunde wird ein allgemeiner Hinweis in
die Planzeichnung aufgenommen.

7.9 Hochwasserrisiken

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in einem hochwassergeféhrdeten
Bereich.

8. Umweltbelange

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. E
117 A ,Auf dem Buhlen®. Nach den in der allgemeinen Vorprifung abgefragten Kriterien be-
stehen nach Einschéatzung des Amtes fir Umweltschutz und Grunflachen keine Bedenken
gegen eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A im beschleunigten Verfahren ge-
man § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich innerhalb eines beplanten Siedlungsberei-
ches und liegt unter dem in § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannten Richtwert. Die Grundflache
des Anderungsbereichs ist kleiner als 20.000 m2.

Durch die Plan&nderung wird nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Bauvorhaben vorbe-
reitet oder begrindet.

Es ergeben sich keine Anhaltspunkte fur negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und
den Schutzzweck von FFH-Gebieten oder von Européischen Vogelschutzgebieten.

Daruiber hinaus ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von einer signifikanten Beeintrachti-
gung der im Umweltbericht zu prifenden Schutzgiter (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB)
durch die Anderung des Bebauungsplanes auszugehen.

Demzufolge sind die Voraussetzungen fir die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens
gegeben und es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung.
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8.1  Artenschutzrechtliche Prifung

Nach den Einschatzungen werden die artenschutzrechtlichen Belange beim derzeitigen Pla-
nungsstand nicht durch die IV. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner
StralRe / Sander Stral3e” berthrt.

Da durch die Bebauungsplananderung lediglich ein Teil des Plangebietes von Wohngebiet in
Mischgebiet umgewandelt wird und das MaR der Bebauung von der Anderung nicht betroffen
ist, sieht das Fachamt -Amt fir Umweltschutz und Grinflachen- artenschutzrechtliche Be-
lange nicht berthrt. Beim Abriss von Gebauden oder groReren Umbaumaf3nahmen, ist die
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange im Rahmen der Baugenehmigung zu prufen.

8.2 KompensationsmalRnahmen

Im beschleunigten Verfahren sind die durch Aufstellung oder Anderung eines Bebauungspla-
nes hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft in der Regel nicht ausgleichspflichtig
(813a Abs. 2 Nr. 4i. V. m. 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die Kompensierung der baulichen Eingriffe erfolgte auf Grundlage des rechtsverbindlichen
Ursprungsplanes Nr. E 117 A ,Auf dem Buhlen®. Dementsprechend ist das Plangebiet bereits
als Baugebiet ausgewiesen. Durch die Aufstellung der IV. Anderung werden keine neuen Ein-
griffe hervorgerufen.

8.3 Klimaschutz / Energieeffizienz

Das Plangebiet liegt im Stadt-Klimatop. Derzeit ist im Plangebiet die Mischgebietsstruktur be-
reits vorhanden. Nach den ersten Einschatzungen hat die Plananderung aufgrund der geplan-
ten Nutzungsart (Umwandlung WA-Gebiet in MI-Gebiet) keinen nachhaltigen Einfluss auf die
Funktionen des Klimatops bzw. auf das Lokalklima. Auf die geltenden Gesetze und Verord-
nungen zu verbindlich vorgegebene KlimaschutzmafRhahmen im Rahmen einer Bebauung
wird hingewiesen.

Weitergehende Hinweise oder Anregungen zum Klimaschutz / Energieeffizienz sind im Rah-
men der Beteiligung nicht eingegangen.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) im Jahre 2011 wurde die Klimaschutz-
klausel gemaR § la Abs. 5 BauGB eingefiihrt. Demnach wird durch die sog. Klimaschutzklau-
sel der Klimaschutz programmatisch aufgewertet. Darin wird bestimmt, dass die Bauleitpla-
nung dazu beitragen soll, eine ,menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln®.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll dabei sowohl durch Mal3hahmen, die dem Klima-

wandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.
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Generell ist darauf hinzuweisen, dass das Plangebiet in einem gewachsenen Bereich liegt und
die auliere ErschlieBung durch vorhandene Straf3en gesichert ist. Darliber hinaus handelt es
sich bei der vorliegenden Flache um einen Bereich, der bereits langjéhrig bebaut ist. Durch
die nun beabsichtigte Anderung wird keine darliberhinausgehende Verdichtung und Versiege-
lung erméglicht. Grundsatzlich wird das Schutzgut ,Klima“ mit der Plananderung nicht nach-
haltig beeinflusst. Aufgrund der Anderung wird der innerstadtische Bereich tiberplant und nicht
die freie Landschaft als Bauland ausgewiesen

Des Weiteren wird durch die Anderung kein neues Verkehrsaufkommen begiinstigt, das zur
CO2-Erhohung fuhrt und damit auch den globalen Klimaschutz beeintrachtigt.

Mafnahmen zur Reduzierung der Hitzebelastung kénnen im stadtischen Raum Begriinungs-
maflinahmen im StralRenraum sowie Dach- und Fassadenbegriinungen sein. Der Bebauungs-
plan lasst grundsatzlich Dachbegriinungen zu. Zeitgemalie Stadtplanung hat die Aufgabe, die
Folgen der Klimaénderungen in der Stadt und flr die Stadt zu minimieren. Eine entscheidende
Rolle kommt in diesem Zusammenhang der ausgleichenden Wirkungen des ,Stadtgriins® zu.
Der globale Klimawandel fuhrt nicht nur zu einer merklichen Erwdrmung insbesondere der
dicht bebauten Innenstadte, sondern auch zu einem vermehrten Auftreten kurzfristig beson-
ders ergiebiger Niederschlage.

Die Zunahme der Versiegelung von Flachen durch entsprechend steigenden Wohn- und Ge-
werbeflachenbedarfs erfordert KompensationsmalRnahmen. Fir die Ausbildung neuer Grin-
flachen kann dafir das brachliegende Flachenpotenzial flacher Dacher genutzt werden.
Begriinte Dacher leisten einen wichtigen Beitrag zu einem guten Stadt- und Gebaudeklima
und der Rickhaltung und Wiederverwendung von Niederschlagswasser.

Im Plangebiet ist eine Nutzung regenerativer Energien moglich (z. B. Photovoltaik, Brauch-
wassererwarmung auf Dachflachen, Erdwéarme).

Bei der Errichtung von Gebauden sind zudem die gesetzlichen Regelungen und Verordnungen
hinsichtlich des Klimaschutzes zu beachten. Demzufolge sind im Rahmen der Errichtung von
der geplanten Neubebauung die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) und des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) zu beachten. Anlagen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie sind im Plangebiet allgemein zuléssig.

Auf durch Gesetze und Verordnungen verbindlich vorgegebene Klimaschutzmal3nahmen im
Rahmen einer Bebauung wird hingewiesen.

Ausgehend von den vorangefiihrten Punkten und aufgrund der geringen FlachengroRe des
Vorhabens, werden keine klimaschutzrelevanten Belange berihrt. Es ist zu erwarten, dass
das vorherrschende Klima durch die Bebauung weitestgehend erhalten bleibt.

Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpassung sowie der Energienutzung werden somit
im Rahmen der vorliegenden Planung angemessen beriicksichtigt. Vor diesem Hintergrund ist
die Plananderung aus stadtebaulicher Sicht sowie auch in Bezug auf Klimaschutzbelange
sinnvoll.
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8.4 Immissionen

Die Belange des Immissionsschutzes sind im Rahmen der Abwéagung nach 8 1 (7) BauGB zu
ermitteln und abzuwégen. In der Abwagung fur die jeweiligen Nutzungen wurde hinsichtlich
der Immissionen bzw. Schallschutzproblematik gepruft, mit welchen Mitteln gesundes Wohnen
und Arbeiten ermdglicht werden kann.

Anlagenbezogener Larm

Das Plangebiet und der westlich angrenzende Bereich sind im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan nach § 4 BauGB als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Fur das Grund-
stiick der Reihenhauszeile im Norden des Plangebietes wird die bisher festgesetzte Nutzungs-
art als allgemeines Wohngebiet (WA) weiterhin beibehalten.

Die Veranderung der festgesetzten Nutzungsart entlang der Gesselner Stralle und Sander
Stral3e von ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ zu Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO, I6st nach
dem Storpotential fir das Plangebiet und die umgebende Wohnnutzung kiinftige Veranderun-
gen aus, die zu beurteilen sind.

Das Plangebiet ist durchmischt mit Wohnen und Gewerbe. Die Wohngebaude an der Sander
StralRe und der Ecke Sander Stral3e / Gesselner Straf3e sind Mehrfamilienh&user und pragen
durch ihre zweigeschossige Bauweise das Gebiet. Die eingeschossig und gro3flachig bebau-
ten Gebaude sowie die zweigeschossigen Gebaude direkt an der Sander StralRe werden der-
zeit gewerblich (Textildiscounter, Getrankemarkt, Postfiliale Elsen, ein Imbissladen, eine Zahn-
arztpraxis) genutzt.

Sudlich vom Plangebiet -an der Gesselner Straf3e- befindet sich bereits seit den 90er Jahren
ein formlich festgesetztes Mischgebiet. Hier sind ebenfalls gewerbliche Nutzungen vorhan-
den. Damit ist der Planbereich -Gesselner StralRe / Sander StralRe entlang der angrenzenden
Strafl3en bereits durchmischt mit Wohnen und Gewerbebetrieben. Die Einbeziehung der
nordlich angrenzenden Flachen entspricht der tblichen Entwicklung eines wachsenden Sied-
lungsraumes.

Die Bestandsstruktur und die Lage im Plangebiet selber erfillt die Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich. Aus dem Grunde liegt das Gebiet nach dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn (Oktober 2015) im zentralen Versorgungsbereich
des Stadstteils Elsen, in dem die Versorgungsfunktion im Vordergrund steht und die Ansiedlung
eines Einzelhandelsgeschaftes maglichst begiinstigt sein sollte.

Da die bisherige WA- Regelung lediglich Laden zulasst, die der Versorgung des Gebietes die-
nen und die beabsichtigte Entwicklung des Einzelhandels in diesem Bereich planungsrechtlich
einschrankt, ist die Ausweisung eines Mischgebiets notwendig und gewichtig.

Grundsatzlich sind Gewerbenutzungen in einem Gebiet nach § 4 BauNVO als ,Allgemeines
Wohngebiet“ (WA) nur zulassig, wenn sie das Wohnen nicht stéren. Die nach § 6 BauNVO
geregelten Mischgebiete (M) dienen ebenfalls dem Wohnen. In diesen Bereichen ist ledig-
lich die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren zulas-

sig.
Durch die Ausweisung des Mischgebietes wird sich der Schutzanspruch fur die vorhandene

und Uberplante Wohnbebauung &ndern. Die Mischgebietsausweisung ist fir die Grundstick-
seigentimer allerdings nicht mit einer wesentlichen Verschlechterung des Larmschutzniveaus
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im Vergleich zu dem vorherigen bauplanungsrechtlichen Status verbunden. Ein allgemeines
Wohngebiet ist mit einem héheren Larmschutzanspruch als ein Mischgebiet versehen. Wah-
rend die TA Larm in allgemeinen Wohngebieten Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts zuweist, kdnnen die Grundstiicke in Mischgebieten gemaf TA Larm lediglich
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts verlangen.
Da hier lediglich eine kleine Teilflache einer bestehenden Situation Gberplant wird, stellen die
umgebenden WA-Gebiete fir die gewerblichen Nutzungen auch weiterhin die Begrenzung fur
die gewerblichen Emissionen dar. Die Veranderung der Nutzungsart im Gebiet selber fuhrt
daher nicht zu einer wesentlichen Verschlechterung der Larmsituation und ist als vertraglich
anzusehen.

Mischgebiete (M) gemaf § 6 BauGB dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Erweiterungen und Veranderungen
sind kinftig nach dem Storpotential fur die umgebende Wohnnutzung zu beurteilen. Betriebe
sind zulassig, wenn sie gebietsvertraglich und auch hinsichtlich der Nahe zu den allgemeinen
Wohngebieten vertraglich sind. Diese Beschrankung ist auch derzeit schon vorhanden und
wird weiter bestehen bleiben.

Durch die textlichen Festsetzungen der IV. Anderung des Bebauungsplanes werden Tank-
stellen und Vergnugungsstatten ausgeschlossen, da diese sich nicht in die Umgebung einfii-
gen, zu Trading-Down-Effekten beitragen kénnten und den Zielsetzungen der stadtebauli-
chen Erneuerung entgegenstehen. Damit werden diese larmintensiven Nutzungen im Plan-
bereich ausgeschlossen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass in der gesamtstadtischen Betrachtung auf die gewerbliche
Nutzung von innerstadtischen Flachen nicht verzichtet werden kann, zumal der Anderungsbe-
reich nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches des Stadtteils Elsen liegt.

Verkehrslarm

Das bebaute Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Elsen und wird von der Sander Stral3e und
Gesselner Stral3e umgrenzt. Das Plangebiet ist aufgrund der Lage zwischen Gesselner Straf3e
und Sander Strafl3e mit Verkehrslarm vorbelastet.

Durch die IV. Anderung des Bebauungsplanes werden keine neuen und unzumutbaren Ver-
kehrs- und ErschlieBungssituation verursacht.

Im Rahmen der Abwéagung kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005,
Beiblatt 1, als Zielwerte herangezogen werden. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 sind als
Zielvorstellungen fur den Schallschutz im Stadtebau schalltechnische Orientierungswerte fr
die stadtebauliche Planung genannt. Diese werden, wie aus der folgenden Tabelle zu entneh-
men, als Empfehlungswerte herangezogen.

allgemeine Wohngebiete (WA) / Mischgebiete (M)
tagsiber (06:00 bis 22:00 Uhr): 55/ 60 dB(A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 45 /50 dB(A)
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Seitens des stadtischen Fachamtes wurde eine Uberschlagige schalltechnische Berechnung
des Verkehrslarms durchgefiihrt. Die Berechnung erfolgte bei freier Schallausbreitung auf
Grundlage der RLS-90 unter Beriicksichtigung eines digitalen Gelandemodels mit einem
Raster von 10x10 Meter.

Fur die Verkehrswege wurden folgende Informationen als Eingangsdaten einbezogen:

2030
2019 (Hochrechnungsfaktor: 11%)
DTV Mt Mn Mt Mn Pt Pn Dstro |v
Gesselner Stralie 3420 199 30 220,89 33,3 6,2 7,1 0 50
Sander Stralle 7740 450 68 499,5 75,48 9,5 11 0 50
Von-Ketteler-Stralle 10170 591 89 656,01 98,79 9,3| 10,8 0 50

- o 5 A P o o
Rl 1Y AL QL T
SIAYK NS Y
0 \Qm 7 R e
1081 P ;
N

5731850
5731850

5731750 5731800
5731800

5731750

5731700
5731700

e / UDE‘TSET‘@Q‘QE‘QEUZT[?E””U"Q (tags) rschiagige Berechnung (nachts)
P | Y 2 OG Hohe (8.4 m W 2 OG Hohe (8.4 m)
\ - ‘\\ N 400 < . <= 45.0 OB(A) ; %[ HEEN 400 < . <= 450 dB(A)
= laerfEw \ | E=450< . <=500dB(A) ok 45.0 < .. <= 50.0 dB(A)
— 3| EEE500<  <=550dB(A) e 2 I 50 0 < <= 550 dB(A)
m ﬂ—l ) 550 < <= 60.0 dB(A) g { 550< <= 60.0 dB(A)
: I 600 < <=650 dB(A) R — 0| I 600 < .. <= 65.0 dB(A)
650 < <=700dB(A) I 650 < <= 700 dB(A)
477950 478000 478050 I 700 <. <= 75.0 dB(A) 477950 478000 srs0s0 | HE 700 < <=750 dB(A)

Uberschlagige Schalltechnische Berechnung (Tag/Nacht) bei freier Schallausbreitung

Es handelt sich um die Uberplanung eines bereits vollstandig bebauten Gebietes. Durch die
Planung wird die Verkehrslarmsituation jedoch nicht verscharft. Die prognostizierten Immissi-
onswerte liegen zwar Uber den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 und teil-
weise werden auch die Grenzwerte der 16. BlImschV Uberschritten. Jedoch wird am Tag an
keinem Immissionsort der untersuchten Gebaude der Schwellenwert der Gesundheitsgefahr-
dung von 70 dB(A) erreicht oder Gberschritten. In der Nacht wird an keinem Immissionsort der
untersuchten Wohngebaude mit Ausnahme am Eckbereich der Geb&aude Hausnr. 1 der
Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) erreicht oder Gberschritten.

Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren sind beim Neubau oder relevan-
ten baulichen Anderungen MalRnahmen zum passiven Schallschutz fur die betroffenen Woh-
nungen zu ergreifen.
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Folgende Hinweise zur Larmimmission werden in die Textlichen Festsetzungen unter dem
Punkt Hinweise aufgenommen.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der mit Verkehrslarm vorbelastet ist. Daher sind zum
Schutz vor AuRenlarm bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von
Gebauden, die Anforderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen nach der DIN
4109-01:2018-01 (Bezugsquelle. Beuth Verlag GmbH; Berlin) einzuhalten. Zur Dimensionie-
rung des baulichen Schallschutzes sind die mafl3geblichen Aul3enl&armpegel heranzuziehen.
Schallschutzbezogene Regelungen werden im Rahmen der Baugenehmigung getroffen.

9. Flachenbilanzierung

Die GesamtgrofR3e des Planbereiches weist eine GréRe von ca. 13.231 m2 auf. Davon entfallen
auf das ,Allgemeine Wohnbaugebiet® ca. 1.181 m?, auf die Mischgebietsflache ca. 8.093 m?
und auf die vorhandene StralR3enverkehrsflache ca. 3.957 m2.

10. Hinweise / Sonstiges
In den Bebauungsplan werden folgende Hinweise aufgenommen:

Archéologische Bodenfunde:

Um archaologisch relevante Fragestellungen (Untersuchungen im Vorfeld) zu klaren, ist min-
destens 4 Wochen vor Beginn der Bauarbeiten, welche mit Eingriffen in den Boden verbunden
sind, die LWL-Arch&ologie fur Westfalen — Stadtarch&ologie Paderborn, Museum in der Kai-
serpfalz, Am Ikenberg, 33098 Paderborn, Tel.: 05251/2077105, Fax: 05251/6931799, E-Mail:
lwl-archaeologie-paderborn@Iwl.org, schriftlich zu kontaktieren.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden,
ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der LWL-
Archéologie fir Westfalen/Stadtarchdologie Paderborn (0.g. Kontaktdaten) anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt werden,
ist die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Paderborn umgehend zu benach-
richtigen. Die vorgefundenen Abfélle bzw. der verunreinigte Boden sind bis zur Klarung des
weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Kampfmittelfunde

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewothnlich verfarbt oder wer-
den verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist un-
verziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die ortliche Ordnungsbe-
horde oder Polizei zu verstandigen.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heiz6l und Dieselkraftstoff) ist die aktu-
elle ,Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tber Fach-
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betriebe* einzuhalten. Fir die Benutzung von oberirdischen Gewassern und des Grundwas-
sers (Einleitung, Entnahme, Warmepumpe, Erdwarmesonde usw.) ist in der Regel ein wasser-
rechtliches Erlaubnis-/ Genehmigungsverfahren erforderlich.

Bodenschutz

Bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen ist der Oberboden (Mutterboden) in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schutzen. Er ist vordringlich im Plan-
gebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder dort einzubauen.

Niederschlagswasserbeseitigung gemal Landeswassergesetz NRW

Im Plangebiet ist das anfallende Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen
in die stadtische Regenwasserkanalisation einzuleiten. Technische Versickerungsanlagen
sind ausgeschlossen. Es gilt die Abwasseriiberlassungspflicht des Landeswassergesetzes.
Weitere Auskiinfte erteilt der Stadtentwasserungsbetrieb der Stadt Paderborn.

Starkregenereignisse

Starkregenereignisse und daraus resultierende Sturzfluten sind nicht an bestimmte Gebiete
gebunden und kénnen jeden treffen. Hierfiir werden Malinahmen zur Bau- und Risikovorsorge
empfohlen. Uber Mdglichkeiten der Eigenversorgung informiert die aktuelle Hochwasser-
schutzfibel ,Objektschutz und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums fir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit.

Im gesamten Plangebiet sind auf den privaten Grundstiicken Malinahmen zu treffen, die si-
cherstellen, dass das Wasser gefasst sowie geordnet abgeleitet wird.

Nachbargrundstiicke dirfen nicht geschadigt werden, wenn bei Extremregenereignissen Nie-
derschlagswasser uber die Notentwéasserungssysteme der Dachflachen und befestigten Fla-
chen abflief3t.

Beachtung der Riickstauebene

Bei der Erstellung der Bebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugdnge, Lichtschachte,
Einfahrten etc.) ist die Rlckstauebene zu beachten. Unter der Rickstauebene liegende
R&ume und Entwasserungseinrichtungen mussen fachgerecht gegen Ruckstau gesichert wer-
den. Die Hohe der Rickstauebene ist in der Abwassersatzung der Stadt Paderborn definiert.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der mit Verkehrslarm vorbelastet ist. Daher sind zum
Schutz vor AuRRenlarm bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von
Gebéauden, die Anforderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen nach der DIN
4109-01:2018-01 (Bezugsquelle. Beuth Verlag GmbH; Berlin) einzuhalten. Zur Dimensionie-
rung des baulichen Schallschutzes sind die malRgeblichen AuRenlarmpegel heranzuziehen.
Schallschutzbezogene Regelungen werden im Rahmen der Baugenehmigung getroffen.

Vogelschutz
GrolRRe Glasflachen z. B. von Terrassentrennwénden oder vorgelagerten Laubengéngen soll-
ten so ausgefuhrt werden, dass Vogelkollisionen weitgehend vermieden werden.

DIN-Normen / Richtlinien

Die DIN-Normen werden zur Einsichtnahme bereitgehalten und kénnen wahrend der Off-
nungszeiten im Stadtplanungsamt eingesehen werden.
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11. Bestandteile des Bebauungsplanes

Die IV. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner Strale / Sander Stralke* be-
steht aus der Bebauungsplanzeichnung und den textlichen Festsetzungen. Eine Begrindung
ist beigeflgt.

12. Gesamtabwagung

Die Anderungsflache liegt nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn
(Oktober 2015) im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Elsen, in dem die Versor-
gungsfunktion im Vordergrund stehen soll. Um die Entwicklung des Einzelhandels zu férdern,
ist eine Anderung der bisherigen Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet notwendig.

Mit der IV. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner StralRe / Sander StralRe*.
kann dem Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprochen und das Plangebiet
nach § 6 Bau NVO als Mischgebiet (MI) ausgewiesen werden, sodass auch nichtgebietsbezo-
gene Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden kénnen. Die Ausweisung des Mischgebiets
entspricht dieser stadtebaulichen Zielvorstellung. Ferner entspricht die Anderung der Bestand-
struktur und dessen Umfeld.

Aus Griinden der Stadtentwicklung ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Auf
den Buhlen® im Bereich der ,Gesselner StralRe / Sander StralRe“ in Form der IV. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner Stralte / Sander Stralde” nachvollziehbar und sinn-
voll, da sie wie bereits dargelegt der Ubergeordneten Zielsetzung der Innentwicklung Rech-
nung tragt. Der Planbereich ist baulich vorgepragt, besitzt eine ausreichend gute OPNV-An-
bindung und dient damit einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung.

Da das Plangebiet in einem Bereich, der mit Verkehrslarm vorbelastet ist liegt, wird auf die
Anforderungen zum Schutz vor AuRenlarm bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder
Nutzungsénderung von Geb&uden hingewiesen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sprechen
keine sonstigen Belange wie z. B. Umweltbelange und Belange des Artenschutzes gegen eine
geanderte Ausweisung der Bauflachen. Die Umsetzung der in der 1V. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner Stralle / Sander Stral3e“ getroffenen Festsetzungen ist
unproblematisch.

Aus den vorgenannten Griinden ist die IV. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Ges-

selner Stral3e / Sander Stral3e” aus Sicht der Stadtentwicklung sinnvoll, zweckm&Rig und fol-
gerichtig.
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I, Monitoring

Seit der BauGB-Novelle 2004 sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen
der Durchfiihrung von Bauleitplanen auf die Umwelt zu Gberwachen (8 4 ¢ BauGB). Diese
Uberwachung soll dazu dienen, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und Abhilfemafinahmen zu treffen.

Ein Monitoring im Zuge der IV. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 117 A ,Gesselner Stralle
/ Sander Stral3e® ist nicht notwendig.

Aufgestellt:

Paderborn, 18.09.2020
Stadtplanungsamt
i A. gesehen:

Nuran Ozmen Thomas Jirgenschellert
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